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Markanvisning for bostader inom
Stangholmen 1 till Vatrumsteknik i
Skandinavien AB. Inom Stangholmen 2 till
Olov Lindgren AB. Inom Baverholmen 7
samt del av Skarholmen 2:1 till Olov
Lindgren AB, M2 Asset Management AB,
Fastighets AB Senator och Anders
Ivarsson AB. Inom Lillholmen 6 samt del
av Skarholmen 2:1 till M2 Asset
Management AB. Inom del av fastigheten
Skarholmen 2:1 till Vatrumsteknik i
Skandinavien AB och M2 Asset
Management AB. Samtliga i Varberg

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Stdngholmen 1 (omréade A, figur 3) till
Vatrumsteknik 1 Skandinavien AB och ger kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Stdngholmen 2 (omréade B, figur 3) till Olov
Lindgren AB och ger kontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Baverholmen 7 samt del av Skidrholmen 2:1
(omrade D, figur 3) till Olov Lindgren AB, M2 Asset
Management AB, Fastighets AB Senator och Anders Ivarsson
AB och ger kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag 1 utlatandet.

4. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Lillholmen 6 samt delar av Skdrholmen 2:1
(omrade E och F, figur 3) till M2 Asset Management AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i utlatandet.
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5. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Skédrholmen 2:1 (omrade G, figur 3) till
Vatrumsteknik i Skandinavien AB och M2 Asset Management
AB och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utldtandet.

6. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Niklas Karlsson
Tf Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Pé initiativ av befintliga fastighetsdgare och tomtrattshavare
kring Stangholmsbacken, har en gemensam ansékan inkommit
om markanvisning for bostader pé fastigheterna Stdngholmen 1
och 2, Lillholmen 6, Baverholmen 7 samt del av Skidrholmen 2:1,
1 stadsdelen Varberg.

Projektet ses som en del inom Fokus Skidrholmen, som bland
annat syftar till att mojliggora tillskapande av 4000 nya bostéder
genom antagna detaljplaner till &r 2018.

Vatrumsteknik i Skandinavien AB, nedan kallat Vatrumsteknik,
ska efter fastighetsbildning férviarva mark inom omrade A, som
ar en befintlig tomtratt, for 7500 kr per ljus BTA.

M2 Asset Management AB, nedan kallat M2 Gruppen, ska efter
fastighetsbildning forviarva mark inom omrade E, som &r en
befintlig tomtrétt, for 7500 kr per ljus BTA.
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Tillsammans ska Vatrumteknik och M2 Gruppen, efter
fastighetsbildning forvirva lika delar av mark inom omrade G for
7500 kr per ljus BTA.

Resterande mark avses upplatas med tomtritt.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Projektet ingar i det dvergripande inriktningsbeslutet for Fokus
Skérholmen (dnr: E2017-01270) som fattades av ndimnden 2017-
06-08.

Kontoret ser positivt pa projektet dér ett helhetsgrepp tas kring
Stangholmsbacken. Byggaktorerna vill tillsammans med staden
utveckla Stangholmsbacken till en trygg och levande stadsmiljo
med nya bostdder, sma och stora lokaler for féreningsverksambhet,
nya parkeringsgarage da befintliga delvis rivs, samt fler och
battre motesplatser. Exploateringen mdjliggor trygghetshdjande
atgdrder 1 samband med tillforsel av ca 330 nya ldgenheter samt
lokaler i bottenvaningar.

Bakgrund till markanvisningen

I stadens budget for 2016 fick exploateringsndmnden tillsammans
med stadsbyggnadsndmnden i1 uppdrag att genomfora ett projekt i
Skérholmens stadsdelsndmndsomrade med ambitionen att dver

4 000 nya bostdder ska byggas. Projektet Fokus Skidrholmen ér en
konkretisering av detta uppdrag, vars dvergripande mal &r att
bidra till Vision 2040 - Ett Stockholm f6r alla. Dér &r staden
sammanhéllen och tillgénglig utan fysiska och sociala barriérer.

Malet dr ocksd att med utgangspunkt i Skarholmens lokala
forutséttningar tillfora nya virden och skapa en trygg och levande
stadsdel. Stadsdelsomradets kulturhistoria men ocksa strdndernas
och naturens stora ekologiska och rekreativa viarden ger en stark
identitet som &r en resurs att bygga vidare utifran. Fokus
Skarholmen har dven ett séarskilt uppdrag att utgora profilprojekt
for socialt hallbar stadsutveckling. Uppdraget innebir att sarskilt
synliggora det lokala perspektivet och implementera de aspekter
av stadsbyggandet som &r betydelsefulla for en socialt héllbar
stad.
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I Vérberg pégér flertalet projekt i olika skeden, alla som en del av
Fokus skidrholmen. Projekten Varbergsvigen med ca 1000
tillkommande bostdder, samt S6derholmen med 250
tillkommande bostidder dir detaljplanearbetet &r pa samrad
september 2017. Projektet Varbergstoppen med ca 360
tillkommande bostidder dir detaljplanen géar upp for antagande
under hosten 2017. Férutom pagdende projekt ér intresset for
utveckling stort i Varberg och flertalet befintliga tomtrittshavare
har visat sitt engagemang genom inkomna forslag till utveckling.

Pé initiativ av befintliga fastighetségare och tomtrattshavare
kring Stangholmsbacken, se redovisning av bolagen nedan,
inkom 1 februari 2017 en ans6kan om markanvisning for bostéder
inom fastigheterna Stangholmen 1 och 2 (omréde A och B),
Béverholmen 7 (del av omrade D), Lillholmen 6 (omréde E),
samt pa delar av Skdrholmen 2:1 (del av omrdde D samt omride
F, G) i Vérberg. Byggaktorerna vill tillsammans med staden
utveckla Stangholmsbacken till en trygg och levande stadsmiljo
med nya bostdder, sma och stora lokaler for féreningsverksambhet,
nya parkeringsgarage samt fler och béttre motesplatser.

Inom Fokus Skédrholmen &dr Stangholmsbacken ett prioriterat och
utpekat storre projektomrade med befintliga fastighetsigare och
tomtrittshavare. Foljande bolag ingér 1 den gemensamma
ansokan for Stangholmsbacken och har tillsammans ingétt ett
samarbetsavtal for projektet genomforande:

Vitrumsteknik i Skandinavien AB ir en byggnadsentreprenor
som till 100% &ger bolaget Stangholmens Fastigheter AB, vilka
ar tomtréttshavare till fastigheten Stangholmen 1. Vatrumsteknik
har genomfort ett liknande projekt i Frudngen, pé fastigheten
Plymen 1, som férdigstdlldes 2008. Under de senaste 5 aren har
bolaget inte fatt ndgon markanvisning inom staden.

Olov Lindgren AB ir ett familjeédgt fastighetsbolag med
verksamhet etablerad sedan 1938. Bolaget dger ca 110 fastigheter
med ett totalt bostadsbestand om ca 3300 hyresrittslagenheter
samt 125000 kvm lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har
under de senaste 5 dren fatt 2 markanvisningar om totalt 85
lagenheter.

Fastighets AB Senator ir ett familjedgt fastighetsbolag som
grundades 1989 och vars huvudinriktning &r att d4ga och forvalta
bostadsfastigheter med visst kommersiellt inslag. Bolagets
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fastighetsbestind bestar av totalt ca 70 000 m?, varav ca 700
lagenheter samt ca 120 lokaler. Under de senaste 5 aren har
bolaget inte fatt nagon markanvisning inom staden.

Anders Ivarsson AB ir ett familjeforetag som grundades 1929
och har som dndamal att direkt, eller genom dotterbolag,
forvdrva, forvalta, forddla och avyttra fastigheter. Bolaget dger
genom dotterbolag ca 60 fastigheter och bostadsbestandet bestér
totalt av ca 1615 ligenheter samt ca 4600 m” kommersiell yta.
Under de senaste 5 dren har bolaget inte fatt ndgon
markanvisning inom staden.

M2 Asset Management AB 4r moderbolag i M2 Gruppen
koncernen och innehar 45 dotterbolag, vars verksamhet innebér
att forvalta, forvarva och forddla fastigheter i Sverige. M2
Gruppens fastighetsbestdnd bestdr av 48 fastigheter, och har idag
ca 5000 hyresgéaster inom savél bostider, handels- och
kontorsfastigheter. F6ljande hel- och deldgda dotterbolag har fatt
markanvisning inom staden de senaste 5 aren: Wistbygg
Projektutveckling AB har under de senaste 5 dren fatt 3
markanvisningar om totalt 250 ldgenheter. AB Stockholm
Sjobotten 1 har under de senaste 5 aren fatt 2 markanvisningar
om totalt 380 ldgenheter.

Forutom ovan nimnda bolag dr Garageforeningen Varberget
Ekonomisk forening tomtrittshavare till fastigheterna
Béaverholmen 7 och Lillholmen 6. Fastigheterna utgors idag av
parkeringsgarage som byggaktorerna avser riva till forméan for
den nya bebyggelsen samt tillskapandet av nya parkeringsplatser.
Genom ett intentionsavtal mellan garageféreningen och
byggaktorerna godkénns projektet genomforande, och
garagefOreningens intention att lata tomtrétterna upphdra vid en
godkénd detaljplan.

For Stangholmen 1 géller detaljplanen Dp 91059, antagen 1991,
enligt vilken fastigheten dr avsedd for &ndamal kontor med
tillhérande lager och tekniska anldggningar.

For 6vriga delar inom Stdngholmsbacken giller stadsplanen P1
6456, faststdlld 1965, dir berdrda ytor har &ndamél parkmark och
garage.
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Figur 1. Karta med Markanvisningsomradet markerat med rod heldragen linje, samt
Varbergs Centrum markerat med bla heldragen linje, inom Skdrholmens
Stadsdelsomrade.

Tidigare beslut
Projektet Stdngholmsbacken ér ett delprojekt inom Fokus
Skérholmen.

Exploateringsndmnden fattade ett utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen 2016-04-14.

Exploateringsndmnden fattade ett inriktningsbeslut f6r Fokus
Skérholmen 2017-06-08 (dnr: E2017-01270), inom vilket
Stangholmsbacken dr ett delprojekt.

Stadsbyggnadsnamnden har godkint en generell start-pm for
Fokus Skdrholmen 2015-12-10 dér detta projekt ingér.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av ca 330 ldgenheter 1
flerbostadshus. Ligenheterna ska upplatas med en fordelning av
ca 140 bostadsritter och ca 190 hyresritter. Tabellen nedan
sammanfattar en ungeférlig fordelning av markanvisningarna 1
antal ldgenheter mellan byggaktorer i projektet:

Byggherre som ges Omrade Antal Antal
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markanvisning Hr Br
Vatrumsteknik 1 Skandinavien A 40
AB
Olov Lindgren AB B 60
M2 Asset Management AB E 60
F 30

Gemensam anvisning
Olov Lindgren AB, Fastighets AB D 100
Senator, Anders Ivarsson AB, M2
Asset Management AB

M2 Asset Management AB G 40
Vatrumsteknik i Skandinavien
AB

Antal lagenheter 190 140

Tabell 1 Redogor for Byggaktor, antal lagenheter Hr = Hyresréatt, Br = Bostadsritt,
samt lokalisering av markanvisningsomrade, vilket syns pé figur 3 nedan.

T-F

B

Figur 2 Karta med grinsdragning mellan respektive markanv1smngsomrade
Omraden med ifylld bla kuldr ar nytillkommen mark dér byggrétter planeras, enbart
streckad markering innebir redan bebyggd yta upplaten med tomtrétt som provas for
dndrad anvédndning och tillkommande byggritter. Observera att omrade C inte dr
aktuellt for markanvisning i dagsliget men kan komma att omfattas av en
markanvisning framover.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken ska upplatas
med tomtrétt dir byggnation av hyresrétter sker och marken ska
sdljas dar uppforande av bostadsritter (omrade A, E och G) sker.
Forsdljningspriset &r i prisldge maj 2017 och den dverenskomna
prisnivan for bostader uppgér till 7 500 kr/kvm ljus BTA samt for
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tomtrétterna, omrade A och E som ska séljas, ska ett avdrag frén
priset motsvarande virdet av tomtrétt, rivningskostnader for
befintligt garage m m ske.

Inom projektomrédet foreslas en gemensam markanvisning inom
de tvd omradena D och G. Inom omrade D ges markanvisning om
100 ldgenheter gemensamt till Anders Ivarsson, Olov Lindgren
AB, Fastighets AB Senator och M2 Asset Management AB som i
sin tur fordelar byggrétterna sinsemellan.

Inom omréde G ges markanvisning om 40 bostadsrattsldgenheter
gemensamt till M2 Asset Management samt Vatrumsteknik i
Skandinavien AB som 1 sin tur fordelar byggritterna sinsemellan.

For tillkommande skolor och forskolor pagér, inom arbetet med
Fokus Skdrholmen, utredningar av dessa behov for
stadsdelsomradet som helhet. Ingen ny skola eller forskola
planeras i dagsldget inom projektomridet. Stadsdelen har
meddelat att de ser behov av LSS boenden, hir pagar utredning
av behovet 1 hela stadsdelsndmndsomradet som en del av Fokus
Skirholmen. Omfattning av antal ldgenheter inom projektet samt
placering kommer att ses dver i planarbetet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Parkeringsbehovet ska l9sas 1 garage under mark inom
kvartersmark.

Bolagen dr medvetna om att sarskilt fokus ska ldggas pé arbete
med social héllbarhet inom det fortsatta arbetet med
Stangholmsbacken. Bolagen ska f6lja de riktlinjer som
gemensamt tas fram for social hdllbarhet inom arbetet med Fokus
Skérholmen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med respektive byggaktor
enligt detta utlatande, samt gemensamma avtal med aktuella
byggaktorer for omradena D och G dédr gemensam markanvisning
ges.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-10-05 (dnr
E2017-00435).

Planbestallning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och

utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms 6verstiga 10 mnkr och
inriktningsbeslut for projektet har tagits gemensamt inom Fokus
Skérholmen. Exploateringsndmnden har behandlat drendet 2017-
06-08 (dnr: E2017-01270) och KF 2017-09-04 (dnr: 123-
1105/2017).

De ekonomiska forutsittningarna for projektet redovisas i ovan
ndmnda gemensamma inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden visar pa ett positivt
nettonuvirde om 3 mnkr.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet bidrar till genomforandet av Fokus Skédrholmen,
pilotprojekt for social hallbarhet.

Projektet bidrar positivt till foljande mal:

e markanvisa 8 500 lagenheter under 2017

e markanvisa minst 4 200 hyresrétter under 2017

e mangfald av upplatelseformer

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

o frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser ca 190 lagenheter 1 hyresrétt
samt ca 140 ldgenheter 1 bostadsritt. Detta kan stéllas 1 relation
till att det i Véarberg finns 2860 lagenheter i flerbostadshus, enligt
statistik frdn Stockholm Stad 2014, varav 86,7% hyresritter och
13,3 % bostadsrétter.

Lokaler

Det finns en vision att skapa levande bottenvaningar som
inrymmer lokaler for annan verksamhet dn bostad. Mojligheten
att tillskapa kommersiella lokaler kommer att utredas ytterligare i
arbetet med detaljplanen.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare ar hantering av
befintliga lagpunkter och 6versvamningsrisker da ny bebyggelse
och eventuellt borttagande av befintliga gdngtunnlar kommer att
paverka avrinningsvégarna pa platsen.

Inom planarbetet bor en markundersdkning goras da risk for
markfororeningar kan foreligga p.g.a. en fore detta grafisk
industri.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfoér nagon
betydande paverkan pa naturmark i omradet. Storre trid med
naturvirde ska om mdjligt sparas pa bostadsgirdarna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgiirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen. En tidig beddmning har
gjorts dir medel avsitts for gronkompensation inom projektet.
Planerade atgéarderna syftar till att forbattras naturvardena pa
platsen, samt medfora okad trygghet inom skogspartier dér det
leder géngviagar.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

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 tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.
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Paverkan pa barn

Arbetet med att ta fram en barnkonsekvensanalys inom Fokus
Skarholmen har paborjats. Ett forsta steg, for att kartlagga
barnens perspektiv pé allmén plats inom omradet, har genomforts
och skall ligga till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skérholmen.

Da mark for befintlig lekplats tas i ansprak av ny bebyggelse ska
den erséttas med en ny park/aktivitetsyta inom omrédet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Inom Fokus Skdrholmen avsétts medel fran
respektive delprojekt och fordelas gemensamt inom stadsdelarna.
I detta projekt redovisas medel och konstnédrlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer
att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24 manader.
Mot bakgrund av detta ser staden att Bolagen kan byggstarta
tidigast ar 2021.

Nér overenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske 1 samband
med detaljplanens antagande, Q2, 2019.

Risker och osakerheter

Det aktuella projektet innebér att fem fristaende byggaktérer med
koppling till omradet i egenskap av fastighetsidgare och
tomtrittsinnehavare inkommit med en gemensam
markanvisningsansokan. Byggaktorerna har uppréttat och
signerat ett samarbetsavtal, men forutsittningen kan innebéra en
komplicerad process som paverkar tidplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, och Skirholmens stadsdelsforvaltning,
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poéngterar att en utredning av exploateringen maste ske under
planprocessen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de eventuellt ser ett
behov av LSS-boenden (bostdder) enligt Lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade i projektet. Byggaktorerna ar
informerade om att stadsdelsforvaltningens dnskeméal kommer att
utredas 1 planprocessen.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet dér ett helhetsgrepp tas kring
Stangholmsbacken. Exploateringen mojliggor trygghetshojande
atgirder 1 samband med tillforsel av ca 330 nya ldgenheter samt
lokaler i bottenvéningar. Projektet mojliggdr ocksd omlaggning
av Stangholmsbacken till en kvartersgata béttre anpassad for
savil fotgdngare som cyklist, trygghetshojande atgarder samt
omldggning av del av Virholmsbackarna.

Slut

Bilagor

1. Ortofoto dver projektomradet
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