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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Farholmen 1 och
Bredholmen 1 i Varberg till Stockholms
Kooperativa Bostadsforening

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Farholmen 1 och Bredholmen 1 till Stockholms
Kooperativa Bostadsforening och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Nina Morling

Enhetschef

Sammanfattning

Syftet med projektet &r att tillskapa nya bostéder i stadsdelen
Vérberg inom tomtrittsfastigheterna Farholmen 1 och
Bredholmen 1. Tomtritterna &dr upplatna till Stockholm
Kooperativa Bostadsforening, nedan benimnda SKB, och dr
bebyggda med ldgre lamellhus och parkeringsdick. SKB onskar,
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inom hyresréttspushen, bebygga delar av parkeringsdicken med
nya bostdder.

Markanvisningen giller cirka 80 ldgenheter i hyresritt.

I Varberg pagar, som en del av Fokus Skdrholmen, flera andra
projekt med totalt ca 2 600 bostdder. Inom ramen for fortsatt
arbete ska SKB se dver mojligheten till ytterligare bostdder inom
niromradet.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 5,9 mnkr och investeringsinkomsterna till
0 mnkr.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret anser att bostdder pa platsen for befintliga
parkeringsdick skapar forutsattningar att skapa en tryggare
gatumiljo samtidigt som bara redan ianspraktagen mark
exploateras.

Bakgrund till markanvisningen

Duvholmsgrind ér en atervindsgata i Varberg dar fastigheterna
Farholmen 1 och Bredholmen 1 ligger pé den sddra sidan. Norr
om Duvholmsgréand finns ett omrdde med radhus och véster om
fastigheterna finns ett naturomrade,
Soderholmsberget/Uddberget. For omradet géller en detaljplan
enligt vilken fastigheten dr avsedd for bostadsdndamal.

SKB har inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 80 lagenheter 1 stadsdelen Varberg.
SKB ir etablerat i Varberg och innehar fastigheterna Farholmen
1 och Bredholmen 1 med tomtritt.

SKB grundades 1916 och ér en kooperativ hyresrattsforening
som bygger, forvaltar och hyr ut ldgenheter till medlemmarna.
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SKB har under de senaste 10 aren fatt 13 markanvisningar om
totalt 1 315 ldgenheter.

Vérberg byggdes ut under 1960-talet efter en generalplan som
faststélldes 1963. Varberg préglas av en 1960- och 1970-tals
bebyggelse, med ldgre lamellhus, punkthus, skivhus, villor och
radhusomraden, byggda pé hdjderna och i dalgdngarna kring
Vérbergs centrum. Majoriteten av bostdderna i omradet ar i
flerbostadshus (77 %). 18,8 % av bostdderna i flerbostadshus ér 4
rum eller mer. Bland ldgenheter i flerbostadshus édr 78 % 1
hyresritt varav 13 % i allménnyttan, 22 % i bostadsritt.

Projekt Fokus Skarholmen har ett sérskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for social hllbarhet. Uppdraget innebar att sérskilt
synliggora och implementera de aspekter inom stadsbyggandet
som dr betydelsefulla for en social hallbar stad. Dessa fragor
kommer att utredas vidare under planarbetet.

I omrédet finns det t.ex. brist pa stora lagenheter, 4 rum och kok
eller storre. Endast 19 % av ldgenheterna i flerbostadshus ér stora
lagenheter med minst 4 rum.

I omradet kring Stdngholmsbacken och Varholmsbackarna pagar
projektet Stangholmsbacken med ca 495 bostider, forskola och
upprustning av park och gator. Vid Séderholmsskolan planeras
for ca 300 nya bostdder och forskola. Vid Varbergstoppen byggs
nu ca 400 bostédder 1 form av ungdomsbostider, bostadsritter och
radhus. Projektet Varbergsvégen inkluderar cirka 1 200-1 400
nya bostidder samt ny skola, vard- och omsorgsboende samt
forskolor.

I nérheten av de aktuella fastigheterna har flera aktorer ldmnat in
markanvisningsforfragningar. Det finns ocksa generella
forfragningar for Varberg. Denna markanvisning kan eventuellt
bli en del av ett kommande planarbete som innefattar fler
bostdder 1 ndromrédet.
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Figur 1 Karta over Vdrberg med pdgdende projekt markerat i
rosa. Aktuella fastigheter markeras i rott.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 80 lagenheter 1
flerbostadshus. SKB foreslar att 14genheterna ska upplatas med
kooperativ hyresritt.
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Figur 2. 0rt0f0t0 som visar forslag till markanvzsnmg pd
fastigheterna Farholmen 1 och Bredholmen 1.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken kommer
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Parkeringsfragan ska studeras i planprocessen for att anpassa
parkeringstalet for ny och befintlig bebyggelse. Parkering
kommer 16sas i1 garage.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.

I projektet ingar en breddad géngbana léngs Duvholmsgrind och
eventuellt en utbyggnad av viandplatsen som idag inte uppfyller
stadens riktlinjer for vindradie. De framtida driftkostnaderna for

staden paverkas marginellt.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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SKB ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresritter

e markanvisa bostidder i Hyresrittspushen

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 80 ldgenheter i hyresritt. Detta
kan stillas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns 2 663
lagenheter 1 hyresritt och 677 1 bostadsritt.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. En
naturvardesinventering (NVI) har tagits fram for ndromradet.

Kontorets beddmning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa buller och luftmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

SKB har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms stads miljéprogram 2020-
2023.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Parkeringsdédcken pé fastigheterna ersétts med nya bostadshus
med garage vilket kan 0ka tryggheten och orienterbarheten pé
fastigheterna. Barn bedoms inte pdverkas negativt av
exploateringen.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa 29 % av de boende i
Skérholmen kénner sig ibland oroliga for att vistas pa vissa
platser 1 sitt bostadshus eller 1 dess nédrhet darfor att de skulle
kunna utsittas for ett brott. Bland kvinnor i Skdrholmen &r det 36
% som uttryckt den oron. Av de som svarat att de upplever oro
svarade ca 75 % att de dr oroliga pd végen till och frén bostaden.
15 % upplever att det finns problem med morka omraden och
délig belysning och att detta inte dtgirdas.

Ytan som anvisas dr idag parkeringsdick vilka kan uppfattas som
otrygga. Genom att bygga bostdder ndrmare gatan dkar
tryggheten.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst.
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I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar SKB sin byggstart till
ar 2024 och forsta inflyttning bedéms till ar 2025

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Parkeringsddckens konstruktion behover arbetas igenom for att
ansluta mot befintlig bebyggelse. Avfallshantering avses ske pa
kvartersmark vilket kan forsvaras av ny bostadsbebyggelse.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsbyggnadskontoret anser att foreslagen exploatering &r bra
men den exakta utformningen av projektet kan komma att behova
studeras vidare under planprocessen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den mark som anvisas dr idag parkering. Kontoret anser det vara
positivt att utnyttja redan ianspraktagen yta for ny
bostadsbebyggelse. Projektet bedoms ocksa kunna oka
tryggheten vilket ar positivt. Parkeringsfrdgan behdver studeras
vidare 1 detaljplanearbetet.

Slut
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