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Varbergsvagen inom Fokus Skarholmen.
Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skarholmen 2:1 i Varberg till
Sveafastigheter Bostad AB, Wastbygg
Projektutveckling AB och Ake Sundvall
Projekt AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsindamal inom
fastigheten Skdrholmen 2:1 till Sveafastigheter Bostad AB,
Wiistbygg Projektutveckling AB och Ake Sundvall Projekt
AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Nina Morling

Enhetschef

Sammanfattning

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten ér att
tillfora stadsdelarna nya bostidder samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgorande mélséttning dr ocksa att stirka den sociala
hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. I projektet provas nya
arbetsprocesser ddr storre och mer generella detaljplaner tas fram
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och markanvisningar sker i vissa fall i senare skeden &n normalt 1
staden.

Projekt Varbergsviagen ingér 1 det gemensama inriktningsbeslutet
for Fokus Skérholmen fran 2019. Genomforandebeslut for
projektet togs 1 kommunfullmaktige 22 mars 2021.
Overenskommelse om exploatering planeras att triffas med
markanvisade byggaktorer under 2022.

Aktuella markanvisningar sker inom detaljplanen Vérbergsvigen
(2016-15393-54). Detaljplanen godkéndes av
Stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2020.

Ett jamforelseforfarande infor markanvisning av tre kvarter
sammanlagt bestdende av 205 bostadsldgenheter har genomforts
och kontoret foreslar att kvarteren markanvisas till tre
byggaktorer. Respektive byggaktor ansvarar for utbyggnaden av
ett kvarter.

Foreslagen markanvisning till Sveafastigheter Bostad AB
omfattar nybyggnation av cirka 55 bostadslidgenheter, varav cirka
hélften av lagenheterna ska utgora hyrkopslidgenheter. Resterande
lagenheter inom kvarteret foreslas upplatas med valfri
upplatelseform.

Foreslagen markanvisning till Wéstbygg Projektutveckling AB
omfattar nybyggnation av cirka 70 bostadsldgenheter. Bostdderna
foreslds upplatas som bostadsrittslagenheter.

Féreslagen markanvisning till Ake Sundvall Projekt AB omfattar
nybyggnation av cirka 80 bostadsldgenheter. Bostédderna foreslas
upplatas som bostadsrittsligenheter eller dgarldgenheter.

Bolagen ska efter fastighetsbildning forvdrva marken for 8 500 kr
per m2 ljus BTA for bostdder och 4000 kr per m2 ljus BTA for
bottenvaningslokaler.

Expertradet kommer att behandla drendet 2021-12-09 (E2021-
04503).

Kontoret ser positivt pa de inkomna markanvisnings-

ansokningarna och pavisat engagemang 1 att utveckla kvarteren
tillsammans med staden. Forslaget bidrar till att uppfylla mélen
om fortdtning och okad trygghet i projektet Varbergsvigen och
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bidrar till ett valbehdvligt tillskott av bostadsrétter samt en
mangfald av upplételseformer, i en stadsdel som i1 dagslaget
domineras av hyresrétter.

Bakgrund till sammanfattningen

Varbergsvégen dr ett av de storre delprojekten inom Fokus
Skirholmen och bendmns fokusomrade. Projektet ingér dven som
ett av de tio utpekade strategiska sambanden som &r prioriterade i
arbetet for ett sammanhdngande Stockholm i géllande
oversiktsplan.

Projektet ligger 1 stadsdelarna Varberg och Skdrholmen langs
Varbergsvigen och Svanholmsvigen och omfattar 4ven delen
mellan Ekholmsvégen och Varbergs sjukhem.
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Figur 1: Planomradet markerat med lila linje.

Projektet syftar i huvudsak till att omvandla Vérbergsvigen till
en stadsmissig gata dér bostdder, publika lokaler och offentliga
rum tillsammans skapar forutséttningar for en levande och trygg
stadsmiljo som knyter ihop centrala Varberg med centrala
Skérholmen.

Detaljplanen mojliggor for omkring 1 500 bostidder varav cirka
280 &r studentldgenheter och cirka 210 bostidder 1 Stockholmshus.
Utover bostédder och lokaler for centruméndamal mojliggor
planen dven for skolor, forskolor och boulehall. Detaljplanen
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden den 10 december 2020.

Inom Fokus Skdrholmen provas en process for att ta fram storre,
mer generella detaljplaner med markanvisningar senare 1
planprocessen dédr Vérbergsvigen édr ett av pilotprojekten. Detta
innebdr dven att gestaltningsfragor hanteras 1 bygglovsprocessen.
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Inom planomrédet &r ca 75 % av bostdderna i dagsldget
markanvisade, detta innebér att ca 400 bostidder ar kvar att
markanvisa. Denna markanvisning medfor till att ca 85 % av
bostdderna inom planomradet kommer att vara markanvisade,
saledes éterstar det ca 200 bostdder kvar att markanvisa.

For Vérbergsvigen har det de senaste aren inkommit flertalet
markanvisningsansokningar med forslag pa olika bostadsformer.
I stadsdelen Varberg finns idag ndrmare 3 000 bostéder i
flerbostadshus varav 78 procent utgdrs av hyresritter och 22
procent av bostadsritter. 16 procent av hyresbostadsbestiandet i
stadsdelen dgs av allménnyttan. (statistik fran Stockholm Stad
2018). Vidare domineras Varberg idag till storsta del av mindre
lagenhetsstorlekar. Ett av mdlen inom Fokus Skédrholmen &r att
stadsutvecklingen ska vara delaktig och demokratisk, med
utgdngspunkt i det som finns idag och 1 dialog med
Skédrholmsborna. En variation av boendeformer,
lagenhetsstorlekar och upplatelseformer har uttryckts som ett
behov av invénarna, varfor dessa markanvisningar haft i
utgdngspunkt att 6ka andelen ldgenheter med dganderétt samt
andelen storre ldgenheter i omradet.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for bostadsdndamal.

Sveafastigheter Bostad AB har sedan 2018 fatt 15
markanvisningar om totalt 1 314 lagenheter.

Wistbygg Projektutveckling AB har sedan 2018 fatt 5
markanvisningar om totalt 445 ldgenheter.

Ake Sundvall Projekt AB har sedan 2018 fitt 8 markanvisningar
om totalt 793 ldgenheter.

Jamforelseforfarande Varbergsvagen
Jamforelseforfarande med direktanvisning har valts i syfte att
markanvisa ca 205 bostidder av de aterstdende ca 400 bostéder 1
projektet Varbergsviagen. De 205 bostidderna som ska
markanvisas dr fordelade pa tre kvarter varvid respektive
byggherre ansvarar for utbyggnaden av ett kvarter.

Detta forfarande valdes d projekten inom Fokus Skdrholmen
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sarskilt ska synliggora och implementera de aspekter inom
stadsbyggandet som ar betydelsefulla for en socialt héllbar stad.
Jamforelseforfarandet genomfordes med de byggaktorer som

skickat in markanvisningsansokningar pa platsen. Totalt inkom
sex ansokningar fran sex olika byggaktorer.

Byggaktorerna ombads att visa en projektidé med kreativa och
langsiktigt héllbara 16sningar for platsen och som forhaller sig till
stadens mal och visioner for platsen. En av de viktigaste
parametrarna i urvalet har varit projektidéernas och bolagens
mdjlighet att kunna bidra till stadens vision och mal om att stiarka
den sociala hallbarheten i omradet. Ansdkningarna har
utvérderats av projektets bedomningsgrupp och de byggaktorer
som bedomdes ha bést idé for platsen godkidndes av
exploateringskontorets ledningsgrupp.

Tidigare beslut
Varbergsvégen dr en del av Fokus Skdrholmen. Nedan listas
tidigare beslut for inom Fokus Skdrholmen och Varbergsvigen.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen och Varbergsvigen

Datum Nimnd Beskrivning
Kontor

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skiarholmen

2016-03-22  Expln  Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar for
5 storre utredningsomraden — déribland
Véarbergsvigen,

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2017-10-12  Expln ~ Markanvisning till Mecon Bostad AB
m.fl. efter ett jamforelseforfarande,
inom detaljplanen for Véarbergsvégen.

2018-11-15 Expln Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2019-06-13  Expln ~ Markanvisning till
Fastighetsaktiebolaget Varbergstoppen,
och Fastighets AB Védrholmen inom
detaljplanen for Varbergsvagen.
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2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen

2020-06-11  Expln Markanvisning till AB Borétt inom
fastigheterna Skirholmen 2:1,
Kullholmen 1 m.fl. i Varberg

2020-11-12  Expln Genomforandebeslut Varbergsviagen

2020-10-12  Sbn Godkéannande detaljplan,
Varbergsvigen

2021-03-22 KF GenomfGrandebeslut Varbergsvigen

2021-05-27 Expln  Tilliggsmarkanvisning for bostidder
inom fastigheten Skidrholmen 2:1 i
Varberg till ByggVesta AB

2021-09-30  Expln Markanvisning till Peab
Markutveckling AB.for bostdder inom
fastigheterna Skiarholmen 2:1 och
Kullholmen 1 i Vérberg

Markanvisning
Markanvisningarna innehaller nybyggnation av totalt ca 205
lagenheter i flerbostadshus samt lokaler for centrumandamal.
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Fi lgur 2: Aktuella markanvzsnzngsommden markerade i rott.

Sveafastigheter Bostad AB:s markanvisning innehéller ca 55
bostadsldgenheter med lokal f6r centrumidndamal 1 bottenvining.
Bolaget foreslér att cirka hélften av ligenheterna ska upplatas
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som &dgarldgenheter och utgora hyrkdpsldgenheter.
Hyrkopsldgenheterna ger hyresgésterna en option att inom en viss
period forvirva ldgenheten. Resterande ldgenheter inom kvarteret
upplats med valfri upplatelseform.

Figur 3: A
markerat med lila pa plankartan.

Wistbygg Projektutveckling AB:s markanvisning innehéller ca
70 bostadsldgenheter med lokaler for centrumidndamal i
bottenvaning. Bolaget foreslar att bostdderna ska upplatas med
bostadsritt.

Ake Sundvall Projekt AB:s markanvisning innehéller ca 80
bostadsldgenheter med lokaler for centruméndamal i
bottenvaning. Bolaget foreslar att bostdderna ska upplatas med
bostadsritt eller &ganderitt. Inom markanvisningen finns dven
mdjlighet att utveckla en forskola.
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HEI8] de-1

F lgur 4 Aktuellt kvarter tlllhorande /fke Sundvall Pr0]ekt AB
markerat med rétt pa plankartan. Aktuellt kvarter tillhérande
Wiistbygg Projektutveckling AB markerat med bldtt pa
plankartan.

Parkering for bostdderna inom hela markanvisningsomradet ska
16sas 1 underjordiska garage. Sophantering kan komma att ske
med stationdr sopsug.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
bygglovsforberedande processen 1 enlighet med antagande
detaljplan.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlatande. Marken ska 6verlatas med dganderitt till bolagen.
Bolagen ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 8 500 kr
per m2 ljus BTA for bostdder och 4000 kr per m2 ljus BTA for
bottenvaningslokaler.

Expertradet kommer att behandla drendet 2021-12-09 (E2021-
04503).

Ekonomiska konsekvenser for staden
De ekonomiska forutséttningarna i projektet behandlas 1
gemensamt inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen samt inom
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det genomforandebeslut som togs i kommunfullmaktige iden 22
mars 2021 (Dnr E2021-01385).

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Projektet bidrar till genomforandet av Fokus
Skérholmen, pilotprojekt for social héllbarhet.

Bostadsbebyggelse
Projektet, som dven dr en del av Fokus Skédrholmen bidrar till det
overgripande malet om 4 000 nya bostider.

Projektet stimmer vil dverens med stadens mal om att bland

annat:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021

e markanvisa 5 000 hyresritter

e mangfald av upplatelseformer

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e planera for ett okat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

Den totala exploateringen inom planomradet avser ca 8§10
lagenheter 1 hyresritt, varav 280 st dr studentbostédder, och ca 685
lagenheter 1 bostadsritt.

Detta kan stéllas i relation till att det 1 Varberg &r 2018 fanns ca 2
500 lagenheter 1 hyresritt, 670 1 bostadsrétt samt 570 1
dganderitter 1 form av sméahus.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan.
Stadsbyggnadskontoret tog upp detaljplanen for godkdnnande i
stadsbyggnadsndmnden i december 2020.

GenomfGrandebeslut togs i kommunfullméktige 22 mars 2021.
Overenskommelse om exploatering ska triiffas med
byggaktorerna. I samband med tecknande 6verenskommelse om
exploatering gar detaljplanen upp for antagande 1
kommunfullméktige. Detta sker preliminért under kvartal 2,
2022.
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Staden bedoms kunna starta arbeten med om- och nybyggnation
av allmén plats under 2023. Byggaktorerna kommer kunna
byggstarta i etapper och byggstart for aktuella markanvisningar
bedoms starta under 2025. Forsta inflyttning for aktuella
markanvisningar bedoms preliminért till ar 2027.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att bolagen vill utveckla bostédder och ge
forutsittningar for en mangfald av upplatelseformer 1 en stadsdel
med stor andel hyresritter. Kvarteren ar viktiga delar av projekt
Varbergsvigen.

Slut
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