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Bostader inom fastigheten Hemholmen 1 i
Varberg med Elsafemhundranio KB.
Tillaggsmarkanvisning

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden tilliggsmarkanvisar cirka 110-120
lagenheter enligt forslag 1 utldtandet.
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Sammanfattning

Fastigheten Hemholmen 1 dr beldgen i Vérberg, strax norr om
Vérbergs centrum. Fastigheten dr upplaten med tomtritt till
Elsafemhundranio KB och ér idag bebyggd med sex stycken
punkthus och ett terrasserat Oppet parkeringshus.

Befintlig tomtréttsinnehavare markanvisades 2015-04-13 {6r en
komplettering av befintlig bebyggelse. I detta forsta skede avsags
en utveckling av parkeringshuset och bolaget markanvisades 196
lagenheter. Under planprocessen har projektet kommit att utokats
till att dven innefatta pabyggnader pa befintliga punkthus. Med
dessa pabyggnader 6kar mojlig exploatering och nir detaljplanen
nu 4r klar for antagande kan konstateras att antalet bostdder har
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okat med ca 110-120 lagenheter varav cirka 90 studentbostéder
och cirka 25 ldagenheter med 1 rum och kok. Totalt omfattar hela
projektet omkring 330 ldgenheter varav samtliga &r hyresrétter
och merparten avses bli studentbostider.

Ett tillaggsavtal till tomtréttsavtalet kommer att uppréttas i1 vilket
den dndrade markanvéndningen och den nya avgilden regleras.

Planforslaget innebar nybyggnad av ett hoghus med ett 14gre hus
1 fem véningar med cirka 180 studentbostéder som ersétter
befintligt parkeringsdéack. Utover nybyggnaden foreslas
pabyggnad av befintliga punkthus med omkring 160 lagenheter
varav merparten studentbostiider samt cirka 25 ldgenheter med 1
rum och kok. En lokal for centrumédndamal foreslas 1
bottenvaningen av det nya huset.

Cirka 68 kvadratmeter allmén platsmark inom Skédrholmen 2:1
behover dverforas till Hemholmen 1 for att mojliggora
uppfyllandet av tillganglighetskrav.

Staden har inga investeringar i samband med projektet.

Kontoret bedomer att projektet har goda mojligheter att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder och sirskilt studentbostéder i ett
bra kommunikationsldge. Projektet ger mojlighet att stirka
stadsrummet och strdk vad giller tydlighet och trygghet.

Bakgrund
Fastigheten dr beldgen 1 Varberg, strax norr om Vérbergs
centrum.
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Figur 1. Oversiktsbild av aktuellt omrade.

Bolaget har sedan tidigare markanvisats for ny
bostadsbebyggelse inom fastigheten Hemholmen 1 om cirka 196
stycken hyreslédgenheter som ersittning for befintligt P-hus. Start-
PM f{or planarbetet for Hemholmen 1 m fl. togs 1
stadsbyggnadsndmnden 2015-12-10.

Under planarbetet har forslaget utokats med pabyggnader pa
befintliga punkthus. Det nuvarande forslaget innebéar nybyggnad
av ett hogt punkthus med en ldgre husdel i fem véningar med
totalt cirka 180 studentbostéder pé befintligt parkeringsdack.
Utover detta foreslas pabyggnad av befintliga punkthus med cirka
160 lagenheter varav merparten studentldgenheter samt cirka 25
lagenheter med 1 rum och kok. Totalt har forslaget 6kat med 112
ytterligare lagenheter som foreslas tillaggsmarkanvisas enligt
detta tjdnsteutlatande. En lokal for centruméndamaél foreslds dven
1 bottenvaningen av det nya huset.

I stadsdelen Vérberg ér ca 82 procent av ldgenheterna upplatna
med hyresritt medan 18 procent dr upplatna med bostadsritt
(kélla USK 2015). Lagenheterna ér fordelade enligt foljande, 12
procent ettor, 20 procent tvaor, 37 procent treor, 16 procent fyror
och 15 procent femmor. Projektet bidrar frimst med mindre
lagenheter.

Delar av det aktuella omradet ingar i detaljplan fran 2005 dar
omradet dr avsett for bostdder och parkering. Resterande delar av
omrédet ingér i dldre stadsplan frén 1965.
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Fokus Skarholmen

Staden arbetar sedan september 2015 med
stadsutvecklingsomradet i projektet Fokus Skdrholmen som
innefattar Varberg. Start-PM for Fokus Skirholmen togs i
stadsbyggnadsndmnden 2015-12-10. Mélet ar att tillfora minst
4 000 nya bostédder och goda boendemiljoer samt bidra till
hallbara, trygga och levande stadsdelar. Aktuellt forslag ar
kopplat till Fokus Skdrholmen men planprocessen for
Hemholmen 1 m fl. drivs parallellt som en fristdende detaljplan.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-pm for
detaljplaneldggning 2015-12-10. Planforslaget var pa samrad
under perioden 2016-05-25 - 2016-07-06 och granskning under
perioden 2016-11-09 - 2016-12-01. Planen berdknas antas av
stadsbyggnadsnamnden 2017-04-06.

Tillaggsmarkanvisning

Under planarbetet har forslaget utokats med pabyggnader med
bostiader pa befintliga punkthus. Det nuvarande forslaget innebar
en nettookning av antalet ligenheter med totalt cirka 110-120
stycken. Av dessa dr merparten cirka 25 lagenheter med 1 rum
och kok och resterande ér studentldgenheter. I planforslaget
foreslas dven en lokal for centruméndamal i bottenvaningen av
det nya huset.

Overenskommelse om exploatering
Elsafemhundranio KB tecknar dverenskommelse om
exploatering med staden for att uppfora nytt bostadshus samt
tillbyggnader pé befintliga punkthus. I det fall stadens belysning
for intilliggande gang- och cykelvdg behover flyttas ombesorjer
och bekostar Bolaget detta.

Ett tilliggsavtal till tomtrittsavtalet tecknas i vilket den d@ndrade
markanvindningen och den nya avgélden regleras. Sidoavtal
tecknas for de andelar som upplats som studentbostider.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation inom
kontoret.
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Marken &r uppléten med tomtrétt och tilldgg till tomtréttsavtalet
kommer att upprattas.

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

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet 6verensstimmer med stadens mél om att verka for att
oka bostadsbyggandet 1 Stockholm. Exploateringen bidrar till att
framja en levande stadsmiljo 1 Stockholms ytterfororter och att
bygga bostider 1 kollektivtrafiknéra lagen.

Den aktuella exploateringen avser totalt omkring 330
hyresldgenheter varav cirka 310 studentldgenheter. I stadsdelen
finns idag 2 860 ldgenheter varav 2 340 1 hyresritt.

Lokaler
Lokaler mojliggdrs 1 bottenvéningen av det nya hoghuset.

Bolaget ska efter 6verenskommelse med Skarholmens
stadsdelsforvaltning for stadsdelsndmnden, upplata 12 stycken
enrumsldgenheter som specialldgenheter.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets
beddmning ar att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan pé natur- och rekreationsvarden.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande
inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som
asyftas 1 PBL eller MB att en miljobedomning behdver goras.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet dr redan bebyggt varav ingen befintlig gronyta eller
yta for rekreation tas 1 ansprék till f6ljd av den foreslagna
bebyggelsen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hembholmen 1 uppfylla krav samt efterstrdva mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hemholmen 1 uppfylla krav samt efterstrava méal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsnimnden 2009-12-17.

Tillganglighet

I och med nybyggnationen av hoghuset forbéttras tillgéngligheten
1 kvarteret. Arkitektforslaget uppfyller enligt sakkunnig
kontrollant grundforutséttningarna for tillgénglighet pa tomten
enligt utlatande till planforslaget.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt har staden inga investeringar
varav medel ej kommer att avséttas for konst.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget vill pabdrja byggnationen s snart det 4r mgjligt och
uppskattad byggstart dr under 2018. Ellevio behover en ny
nétstation 1 ndromradet for att klara tillkommande
kapacitetsbehov. Denna placering behover sékerstéllas 1
kommande planarbeten i ndromradet, ldmpligen i vidare
utveckling av intilliggande omréde kring Stangholmsbacken.
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Risker och osakerheter

Staden har inga egna arbeten i anslutning till projektet och de
risker och osdkerheter som ar forknippade med genomforandet
beror framforallt Bolaget. De risker som paverkar staden ror
eventuella storningar under byggtiden och att projektets paverkar
boende och medborgare negativt under genomforandeperioden ur
exempelvis framkomlighetssynpunkt, byggdamm, buller etc.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen dr i behov av
specialldgenheter, 12 stycken enrumslidgenheter, inom projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet d& det bidrar med bostédder i ett
kollektivtrafikndra ldge pd redan ianspriktagen mark. Omradet ar
beldget i ett centralt lage med nérhet till service i Varbergs
centrum.
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