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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Skarholmen 2:1 i Varberg till
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom del av
fastigheten Skirholmen 2:1 till Micasa Fastigheter i Stockholm
AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att triaffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.
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Sammanfattning

Arendet giller en markanvisning med Micasa Fastigheter i
Stockholm AB for cirka sex friliggande hyresldgenheter enligt
LSS (Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade).
Markanvisningsomradet ligger inom stadens fastighet Sétra 2:1
med adress Duvholmsgrand i Varberg. Marken avses upplatas
med tomtrétt.

Markanvisningen sker som en direktanvisning till byggaktoren
och planeras att inga i befintligt projekt Farholmen, inom vilket
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) erholl
markanvisning for utveckling inom egna tomtratter med cirka 80
hyresldgenheter 2021-12-16.

Kontoret bedomer att exploateringen inom projekt Farholmen ger
ett Overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre én att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, det vill sédga lagre 4n 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna beddéms uppga till 9 miljoner kronor.
Projektet bedoms inte ha nigra investeringsinkomster.

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

Kontoret stiller sig positivt till att tillskapa fler LSS-bostéder
utifran socialforvaltningens behov och att markanvisningen kan
ingd 1 ett projekt med ytterligare en markanvisning for bostéder,
for att sdkerstélla exploateringens ekonomiska genomforbarhet
for kontorets del.

Bakgrund till markanvisningen

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, nedan kallad Micasa, har
inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka sex lagenheter enligt LSS (Lagen om
stdd och service till funktionshindrade) i stadsdelen Vérberg.
Behovet av LSS-bostidder har stimts av med socialférvaltningen
som &r positiva till att Micasa bygger. Micasa ér ett
fastighetsbolag som &ger, forvaltar och utvecklar Stockholms
stads omsorgsfastigheter och &r en viktig del av Stockholms stad
genom att tillgodose bostdder for seniorer och for grupper som av
staden &r prioriterade pa bostadsmarknaden.
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Markanvisningsomradet dr beldget norr om Duvholmsgrind som
ar en aterviandsgata 1 Varberg. S6der om Duvholmsgrand finns
lagenhetshus pé befintliga tomtratter Farholmen 1 och
Bredholmen 1 dir Stockholms Kooperativa Bostadsforening ar
tomtrittshavare. Stockholms Kooperativa Bostadsforening
markanvisades 1 december 2021 for att utveckla dessa tomtrétter
med ytterligare cirka 80 hyresldgenheter. Markanvisningsomradet
bestar idag av halvéppen mark med barr och 16vtrad som inte &r
identifierade att ingd att i ndgot habitatndtverk. I anslutning till
markanvisningsomrédets norra sida finns ett omrdde med radhus.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken
markanvisningsomrédet ar planlagd som park och exploateringen
kraver sdledes att en ny detaljplan upprittas.

Varberg 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
Varbergs centrum. Majoriteten av bostdderna i omradet &r i
flerbostadshus (79 procent), 6vrig bebyggelse utgors av smahus
upplatna med dganderitt och specialbostéder. Bland ldgenheter i
flerbostadshus ar 79 procent upplatna med hyresritt varav 14
procent i allménnyttan. 21 procent av lagenheterna i
flerbostadshus ar upplatna med bostadsritt.

Projekt Fokus Skdrholmen har ett sérskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for social hallbarhet. Uppdraget innebér att sdrskilt
synliggdra och implementera de aspekter inom stadsbyggandet
som &r betydelsefulla for en socialt hallbar stad. Dessa frdgor
kommer att utredas vidare under planarbetet.

I omradet kring Stdngholmsbacken och Varholmsbackarna pagar
projektet Stangholmsbacken med ca 495 bostider, forskola och
upprustning av park och gator. Vid S6derholmsskolan planeras
for cirka 300 nya bostéder och forskola. Vid Vérbergstoppen
byggs nu cirka 400 bostéder 1 form av ungdomsbostéder,
bostadsritter och radhus. Projektet Varbergsvédgen inkluderar
cirka 1 200-1 400 nya bostdder samt ny skola, vard- och
omsorgsboende samt forskolor.
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Figur 1: Kartbild over del av Virberg med markanvisningsomrddet markerat

med réd inringning.

Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB (org.nr. 556581-7870),
foreslas anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka sex
lagenheter inom Skérholmen 2:1.

Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts vara
tillfredstillande.

Markanvisningen foreslas att ske som en direktanvisning.

Micasa har sedan 2017 fatt 15 markanvisningar om totalt 771
lagenheter.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden har beslutat om markanvisning till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening 2021-12-16 for utdkad
byggritt inom bolagets befintliga tomtrétter Farholmen 1 och
Bredholmen 1.

Stadsbyggnadsndmnden planerar att behandla beslut om start-pm
for detaljplanelaggning 2024-05-23.
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Markanvisning

Markanvisningen till Micasa innehéller nybyggnation av sex
lagenheter 1 flerbostadshus. Lagenheterna ska upplatas med
hyresritt.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut. Marken avses upplétas
med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Figur 2: Ortofoto over del av Virberg med markanvisningsomrddet markerat

med réd inringning.

Planbestallning
Exploateringen krdver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.
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Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mil i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Markanvisningen bidrar till att n4 malet om att markanvisa 5 000
lagenheter under 2024. Vidare bidrar markanvisningen till malet
om att markanvisa minst 3 000 hyresritter. Enligt mal i stadens
budget for 2024 ska fler LSS-bostéder tillskapas for att mota
underskottet av dessa och sdkerstilla stadens
bostadsforsorjningsansvar.

Arbetsplatser och lokaler
Tillskapandet av cirka sex bostadsldgenheter enligt LSS
uppskattas mdjliggora cirka 6-8 anstillda.

Social hallbarhet

Socialforvaltningen har uttryckt behov av fler LSS-bostédder 1
omrddet. Forslaget bidrar sdledes till variation i1 bostadsutbud och
bidrar till att sékerstélla stadens bostadsforsorjningsansvar lokalt.

Genom att Duvholmsgrind bebyggs pé bada sidor inom projekt
Farholmen kan den upplevda tryggheten ldngs gatan stérkas.
Markanvisningsomridet ligger ndra omgivande park- och
gronstrak.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgénglighet och jamstélldhet samt forslagets padverkan pa barn.



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2024-00865

Sida 7 (9)
Tillganglighet

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

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Barnrattsperspektivet

Barnrittsperspektivet dr inte en del av markanvisningens priméra
inriktning, barn bedoms emellertid inte paverkas negativt av
exploateringen. Pdverkan pa barns tillging till och trygghet pa
allmén plats kommer att bevakas i planprocessen.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa att 29 procent av de boende 1
Skérholmen ibland kénner sig oroliga for att vistas pa vissa
platser 1 sitt bostadshus eller i dess nérhet dérfor att de skulle
kunna utsittas for ett brott. Bland kvinnor 1 Skidrholmen é&r det

36 procent som uttryckt den oron. Av de som svarat att de
upplever oro svarade ca 75 procent att de dr oroliga pa végen till
och frin bostaden. 15 procent upplever att det finns problem med
morka omraden och délig belysning och att detta inte atgirdas.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Miljdmassig hallbarhet
Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning {or

markanvisningsomradet

En naturvirdesinventering (NVI) har 2021 tagits fram for
nidromradet, dir aktuellt markanvisningsomrdde ocksa ingick.
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Omrédet bestédr av griasytor och hillmarksblandskog. Trad inom
omradet utgors framst av tall samt ek, asp, bjorn och 16nn.
Utredningen klassificerar markanvisningsomradet som
Naturvirdesklass 4 — visst naturvirde, den ldgsta av 4
naturvirdesklasser. Omradet har naturvérden for bl.a. faglar och
insekter samt bedoms ha visst biotopviarde och obetydligt
artvirde.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pé buller och luftmilj6.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningsomradet dr idag en gronyta mellan exploaterade
fastigheter. Omrédet har inga identifierade rekreativa vérden.
Enligt den framtagna naturvirdesinventeringen for omradet
forekommer visst naturvarde pa platsen.

Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta med avseende
pa ekologiska viarden kommer att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till ar 2027 och forsta inflyttning bedoms till ar 2029.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Angoring till markanvisningsomradet kommer behdva studeras
inom ramen for planprocessen, denna utredning kan pdverka
planskedets tidplan.

Kommunikation
Exploateringskontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
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socialforvaltningen som stiller sig positiva till utveckling av fler
LSS-bostéder 1 omradet och sérskilt i en friliggande byggnad.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av LSS-bostdder 1 omréadet i1 en friliggande
byggnad, samtidigt som det kan bidra till 6kad trygghet langs
med Duvholmsgréind.

Den mark som anvisas ir idag en gronyta. Intrang pé véxtlighet
och trdd kan begrinsas genom anpassningar av bebyggelsens
placering. Slutligt stillningstagande till projektet och dess
utformning sker under planprocessen.

Slut
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