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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Svanholmen 1 till
Fastighetsaktiebolaget Varbergstoppen
och for vardboende forskola och skola
inom fastigheten Svanholmen 1 till
Fastighets AB Varholmen i Varberg

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Svanholmen 1 till Fastighetsaktiebolaget
Varbergstoppen och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for vardboende, skola och
forskola inom befintlig byggnad inom fastigheten Svanholmen
1 till Fastighets AB Véarholmen och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Fokus Skdrholmen ir en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna nya bostdder samt forbittrade stadskvaliteter.
En avgorande mélsittning ar ocksé att stirka den sociala
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hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. I projektet provas nya
arbetsprocesser dér storre och mer generella detaljplaner tas fram
och markanvisningar sker i vissa fall i senare skeden 4n normalt i
staden.

Fastighets AB Varholmen, forviarvade tomtréttsfastigheten
Svanholmen 1 i juni 2018 och &r dirmed den enda part staden
kan avtala med pa den aktuella platsen. Fastighets AB Véarholmen
onskar fordndra anvandning inom den befintliga vardbyggnaden
dér vardboende, forskola och skola foreslds inrymmas.

Fastighetsaktiebolaget Vérbergstoppen, som &gs till 50 % av
innehavarna av tomtréttsfastigheten Svanholmen 1, har inkommit
med ansdkan om markanvisning utifran 6nskad exploateringsidé.
Forslaget innehaller nybyggnation av ca 250 lagenheter i
flerbostadshus, varav 150 1 hyresrétter och 100 som
dldreboende/sérskilt boende. Marken avses upplatas med
tomtratt.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna 1
inriktningsbeslutet for Fokus Skidrholmen som fattades av
kommunfullméktige den 4 september 2017, samt reviderat
inriktningsbeslut daterat 2018-09-21, dnr: E2018-03400 som
behandlades i nimnden 2018-11-15.

Arbete med detaljplan, Dp 2016-15393-54, Varbergsvigen del av
fastigheten Skdarholmen 2:1 m.fl. i stadsdelen Varberg och
Skérholmen, pagéir inom ramen for Fokus Skédrholmen.

Kontoret ser positivt pa att Fastighets AB Varholmen, som &r ny
tomtréttshavare till fastigheten Svanholmen 1, samt
Fastighetsaktiebolaget Varbergstoppen inkommit med en
markansvisningsansdkan och pavisat engagemang i att utveckla
fastigheten tillsammans med staden inom planarbetet for
Varbergsvigen. Forslaget innebir ett vilbehovligt tillskott av
hyresrittsldgenheter i omradet, samt dldreboende. Forslaget
innebdr ocksé dndrad anvéndning av den befintliga
virdbyggnaden dér vardboende, forskola och skola foreslés
inrymmas.

Bakgrund till markanvisningen

I Vérberg pégér flertalet projekt i olika skeden, alla som en del av
Fokus Skdrholmen. Projekten; Stangholmsbacken med ca 420
nya bostider dér detaljplanen planeras for samrad kvartal 1 2019.
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Séderholmen med ca 250 tillkommande bostader dir detaljplanen
varit pa granskning under kvartal 3 2018, samt Varbergstoppen
med ca 360 tillkommande bostéder dér detaljplanen antogs av KF
1 januari 2018 och nu vunnit laga kraft.

Inom Projekt Vérbergsvigen med ca 1000 tillkommande bostidder
provas nya arbetssétt. Har har planarbetet bedrivits med stdd fran
sa kallade ankarbyggherrar fram till samrad. Merparten av
markanvisningarna i denna detaljplan sker dirav senare under
planprocessen @n vanligt.

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB var tomtréttshavare till
fastigheten Svanholmen 1 (se figur 1 nedan) Varbergs sjukhem,
och deltog i1 detaljplanearbetet for Varbergsviagen fram till och
med samrad. Den nuvarande tomtréttshavaren Fastighets AB
Vérholmen forvérvade tomtrittsfastigheten 1 juni 2018.
Fastighets AB Varholmen dgs av Ramstedt & Réamsell
Fastigheter AB. Ramstedt & Ridmsell Fastigheter AB dger
gemensamt med Bolite Fastigheter Holding AB
Fastighetsaktiebolaget Vérbergstoppen som inkommit med
ansokan om markanvisning for ny bebyggelse inom Svanholmen
1.

Forvirvet av tomtrittsfastigheten Svanholmen 1 innebar
fordndrade forutsattningar. Markanvisning foreslas ges till
Fastighetsaktiebolaget Vérbergstoppen som inkommit med
ansOkan om markanvisning for tillkommande nybyggnation, samt
till tomtréittshavaren Fastighets AB Véirholmen som avser
fordndra anvandningen inom befintlig byggnad. Som befintlig
tomtrittshavare och delédgt systerbolag dr Bolagen den enda part
staden kan avtala med péd den aktuella platsen.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for Allmént &ndamal (A). Fastigheten anvinds idag
primirt som vardboende. For omradet pagér detaljplanearbete,
staden har tagit fram forslag till detaljplan for Véarbergsvigen del
av fastigheten Skirholmen 2:1 m.fl. (Dp 2016-15393-54) som
ska gé ut pd granskning. I forslaget foreslas fastigheten édndra
anvindning till bostad, vard- och omsorgsboende och
skola/forskola.
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Figur 1Placering av aktuell Fastighet Svanholmen 1, i relation till Varberg Centrum.

Tidigare beslut
Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Néiamnd
Kontor
2015-10-27 Expln
2015-12-10  Sbn
2016-03-22  Expln
2016-11-10 Expln
2017-09-04 KF
2017-10-12  Expln
Markanvisning

Beskrivning

Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

Start-PM Fokus Skidrholmen
Utredningsbeslut for Fokus
Skdrholmen

Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
déribland Vérbergsvigen,
Inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen

Markanvisning till Mecon Bostad AB
mfl efter ett jamforelseforfarande

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 250 ldgenheter 1
flerbostadshus. Fastighetsaktiebolaget Varbergstoppen foreslar
att 150 lagenheter ska upplatas med hyresritt och 100 lagenheter
utgoras av dldreboende/sdrskilt boende.
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Figur 2 Ortofoto dver ndromrddet samt gatan Virbergsvigen. Aktuell fastighet
Svanholmen 1 dr markerad med rod linje.

Exploateringens innehall och utformning kommer fortsatt att
provas i planprocessen. Foreslagna skisser visar i stora drag
Bolagens gemensamma projektetidé och utformning av ny och

befintlig bebyggelse inom fastigheten Svanholmen 1, Se figur 3
nedan.
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Figur 3 Illustrerande situationsplan éver Svanholmen 1, framtagen av arkitekt Wahlin
Arkitekter AB. Fortsatt under arbete.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tva &r fran ndmndens beslut.

Marken for bostider i form av hyresritt samt dldreboende avses
nyupplatas med tomtratt till Fastighetsaktiebolaget
Varbergstoppen.

For Vardboende, skola och forskola avses tilldggsavtal till
tomtrittsavtal tecknas mellan Staden och Fastighets AB
Varholmen.

Tomtrittsavgilden for bostader ska berdknas enligt de av
kommunfullmiktige beslutade principer for tomtréttsavgild, som
giller vid den tidpunkt da tomtrittsavtalet traffas. Bolagen
bekostar fastighetsbildning.

Avgilden for tillkommande byggritt for bottenvéningslokaler dr
satt till 153 kr/m2 BTA och ér i prislage 2018-10-01.

Avgilden for byggritt inom befintlig byggnad med
forskola/skoldndamal &r bestdmd till 78 kr/kvimm BTA och ér i
prislage 2018-10-01.

Avgild for vardboende ska utgé enligt tomtréttsavgilden for
bostédder och ska beréknas enligt de av kommunfullmaktige
beslutade principer for tomtréttsavgéld, som géiller vid den
tidpunkt da tomtrittsavtalet triffas. Inom befintlig byggnad géller
regleringsavgild.

Fastighetsaktiebolaget Véarbergstoppen har inkommit med ett
preciserat forslag pd hur de avser bidra till 6kad social héllbarhet
genom projektet. Detta har sammanstéllts 1 en bilaga till
markanvisningsavtal.

Fastighetsaktiebolaget Vérbergstoppen har i markanvisningsavtal
forbundit sig att medverka 1 den gestaltningssamordnande
process som kommer att ske inom ramen for
bygglovshanteringen 1 projektet Véarbergsvéagen. Syftet med
denna process dr att sdkerstdlla att det slutliga projektet uppfyller
dels de av bolaget angivna ambitionerna i deras
markanvisningsansokan, dels detaljplanens gestaltningsprinciper
1 planbeskrivningen.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med respektive byggherre
enligt detta utlatande.

Expertradet har behandlat drendet 2018-12-06 (dnr: E2018-
03737)

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for Varbergsvigen har presenterats i
reviderat inriktningsbeslut for Fokus Skarholmen, dnr: E2018-
03400, som togs av exploateringsndmnden 2018-11-15.
Markanvisningen foljer de ekonomiska ramar som
Exploateringsndmnden tidigare beslutat om.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektets dvriga méluppfyllnad redovisades 1 inriktningsbeslutet
fran september 2017 samt i reviderat inriktningsbeslut
tjdnsteutlatande daterat 2018-09-21, dnr: E2018-03400.

Det aktuella projektet bidrar till genomforandet av Fokus
Skérholmen.

Den aktuella exploateringen avser 150 lagenheter 1 hyresrétt samt
100 lagenheter som utgors av dldreboende/sérskilt boende. I
stadsdelen idag dr en 6vervidgande del av lagenheterna, 69 %,
hyresritter. Inom detaljplan Véirbergsvagen ér fordelningen av
markanvisade byggritter hittills 51 % hyresrétter samt 49 %
bostadsritter.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att planen kommer kunna antas andra kvartalet 2019.
Byggstart av stadens arbeten kan tidigast ske 2020. Detaljplanen
omfattar ett stort omrade och innehaller ca 1100 bostidder, en
grundskola samt forskolor. Omradet kommer dérfor att byggas ut
1 etapper. Mot bakgrund av detta planerar Fastighetsaktiebolaget
Varbergstoppen sin byggstart prelimindr till kvartal 3 &r 2024,
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husen ska byggas ut i etapper. Mojligheten att tidigareldgga
byggstart for hus A inom fastighetens véstra del kommer att
bevakas i den fortsatta processen.

Nasta beslutstillfélle infaller vid Genomforandebeslut,
preliminért kvartal 2, 2019. Nar 6verenskommelse om
exploatering ska traffas med bolagen ska bestimmas senare under
processen, infor bolagens planerade byggstart.

Risker och osakerheter

Storre risker kopplade till stadens investeringar dr framforallt att
ledningsomlidggningar och ombyggnad av Varbergsvigen blir
dyrare dn bedomt. Det finns ocksé en risk att det finns mer
markfororeningar i omradet &dn vad projektet budgeterat for. Att
tidplanen forskjuts pd grund utav oforutsedda komplikationer i
projektet dr ocksa en risk.

Kommunikation

Delprojektet har en upprattad kommunikationsplan inom ramen
for hela fokusomradet Skdrholmen. Av den framgér vilka
intressenter och mottagare av information som identifierats och
hur olika kanaler ska anvéndas for att kommunicera vad som sker
1 projektet.

Kontoret dr delaktigt 1 projektet 1 ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Miljoforvaltningen, trafikkontoret, utbildningsforvaltningen och
idrottsforvaltningen 4r ocksa involverade i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Skidrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att Fastighets AB Varholmen som &ir ny
tomtrittshavare till fastigheten Svanholmen 1 samt
Fastighetsaktiebolaget Varbergstoppen inkommit med en
markansvisningsansdkan och pavisat engagemang i att utveckla
fastigheten tillsammans med staden inom planarbetet for
Vérbergsvigen. Forslaget innebér ett vilbehovligt tillskott av
hyresréttsldgenheter i omradet, samt dldreboende. Forslaget
innebdr ocksé dndrad anvéndning av den befintliga
virdbyggnaden dér vardboende, forskola och skola foreslés
inrymmas.
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