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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Hasselholmen 1 i Varberg till
Brf Hasselholmen 1

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostad inom
fastigheten Hasselholmen 1 till Brf Hasselholmen 1 och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlitandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Projektet bidrar till genomforandet av Fokus Skérholmen,
pilotprojekt for social hallbarhet. Projektet syftar sérskilt till att
bidra till social hallbarhet och méta identifierade behov 1
Skérholmens Stadsdelsnamnds Lokala utvecklingsprogram, till
exempel att minska den upplevda otryggheten 1 Vérberg.
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Projektet har en prelimindr och en oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 27 manader, till f61jd av att planen forutsétter
omfattande projektering av gata och ovrig allmén platsmark. Mot
bakgrund av detta planerar Bostadsrittsforeningen Hasselholmen
1, nedan kallad Foreningen, tidigast sin byggstart till ar 2023,
givet att staden fardigstillt sina arbeten, och forsta inflyttning
bedoms till ar 2024.

Foreningen inkom i januari 2018 med en markanvisnings-
ansoOkan for att utveckla bostadsritter inom sin tomtréttsfastighet
Hasselholmen 1, i stadsdelen Varberg. Foreningen ar dirmed den
enda part staden kan avtala med pa den aktuella platsen.
Forslaget innehaller nybyggnation av 90 sméldgenheter i
flerbostadshus. Foreningen foreslar att 14genheterna ska upplétas
med bostadsritt

Foreningen ska efter fastighetsbildning forviarva marken for
bostéader for 7500 kr per ljus BTA (prisldge maj 2017) samt {or
verksamhetslokaler 3 000 kr/kvm BTA. Ett avdrag fran priset
motsvarande virdet av tomtrétt, rivningskostnader for befintligt
garage mm ska goras.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-04-12 (dnr
E2017-00435).

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar vintas uppsta i
och med denna markanvisning. Stadens utgifter i och med denna
markanvisning beddms rymmas inom Inriktningsbeslut taget for
Fokus Skirholmen, inom delprojekt Stdngholmsbacken (dnr:
E2017-01270).

Exploateringen kréver ny detaljplan. Stadsbyggnadskontoret och
Exploateringskontoret &r 6verens om att detta omrade ska ingé 1
det redan pégdende detaljplanearbetet kring Stangholmsbacken. I
Figur 1 nedan framgar aktuell fastighet Hasselholmen 1 i relation
till uppskattat projektomrade for pagaende detaljplanearbete.
Nérmare innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet och tilligget inom pdgaende
detaljplan for omradet kring Stdngholmsbacken. Det aktuella
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markanvisningsomradet mojliggdr planering for en helhets-
16sning kring korsningen Varbergsvagen/ Varholmsbackarna.

Bakgrund till markanvisningen

I Varberg pagar flertalet projekt i olika skeden, alla som en del av
Fokus skidrholmen. Projekten; Stdngholmsbacken med ca 330 nya
bostéder dér detaljplanen planeras for samrad kvartal 4 2018.
Varbergsvigen med ca 1000 tillkommande bostider, dir
detaljplanen planeras for granskning under kvartal 3 2018,
Séderholmen med 250 tillkommande bostidder dir detaljplanen
planeras for granskning under kvartal 3 2018, Varbergstoppen
med ca 360 tillkommande bostéder dér detaljplanen antogs i KF i
januari 2018 och nu vunnit laga kraft. Férutom pégdende projekt
ar intresset for utveckling stort i Varberg, ett flertal befintliga
tomtréttshavare har visat sitt engagemang genom inkomna
forslag till utveckling.

Foreningen har under hosten 2017 visat intresse for att utveckla
sin fastighet och inkom 1 januari 2018 med en
markanvisningsansdkan. Foreningen har ansokt om att utveckla
bostadsritter i form av mindre ligenheter inom sin
tomtrittsfastighet Hasselholmen 1, i stadsdelen Vérberg.
Foreningen dr dirmed den enda part staden kan avtala med pé
den aktuella platsen.

I angrinsning till fastigheten Hasselholmen 1 pagér
detaljplanearbete efter att markanvisning om ca 330 lagenheter 1
blandad upplatelseform gavs 2017-10-12 (dnr: E2017-01848) till
Olov Lindgren AB m.fl. kring Stdngholmsbacken. I Figur 1
nedan framgar aktuell fastighet Hasselholmen 1 i relation till
uppskattat projektomrade for detaljplanearbetet, samt dess ldge i
forhallande till Varbergs centrum.
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Figur 1 Rétt: Markerar ny aktuell tomtrattsfastlghet Hasselholmen 1.
Blatt: Markerar ungefirligt planomrdde for Stangholmsbacken, inom vilket
markanvisning givits dt fem olika byggaktorer 2017-10-12. Nederst i bild,
Varberg Centrum.

For Hasselholmen 1 géller en detaljplan enligt vilken fastigheten
ar avsedd for bostadsandamal samt parkering. Den del av
fastigheten som avser utvecklas utgors idag av parkering i garage
som planeras att rivas till fordel for blivande exploatering. Da
projektet forutsitter en ny detaljplan dr Stadsbyggnadskontoreter
och Exploateringskontoret 6verens om att utoka planomradet for
pagéende detaljplanprojekt kring Stdngholmsbacken och
inkludera fastigheten Hasselholmen 1. Exploateringskontorets
Projektomrade avses utokas till foljd av denna markanvisning att
dven innefatta del av Varbergsvégen lings fastigheten.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndamnden har godkint en generell start-PM {or
Fokus Skarholmen 2015-12-10 dér projekt Stangholmsbacken
ingar som ett utpekat fokusomrade.

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

Exploateringsndmnden fattade ett inriktningsbeslut f6r Fokus
Skarholmen 2017-06-08 (dnr: E2017-01270), inom vilket
Stangholmsbacken ér ett delprojekt.
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Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning for 330
lagenheter inom projekt Stangholmsbacken, 2017-10-12.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 90 sméldgenheter i
flerbostadshus. Foreningen foreslér att 14genheterna ska upplétas
med bostadsritt.

Markanvisningsomradet framgér av figur 2 och exploateringens
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
Stadsbyggnadskontoret har i forhandsbeddmningen uttalat att
volymhanteringen pd platsen samt angdrings och
parkeringsfragan dr viktiga att utreda i det vidare arbetet.

En utveckling av korsningen Varbergsvagen/Varholmsbackarna
har betydelse for médlet om en sammanhéngande stad 1
kommande oversiktsplan. Genom att tillfora bebyggelse med
bostadsentréer och sockelvaningar som samspelar med
gatumiljon, samt inslag av verksamhetslokaler, kan omradets
stadskvaliteter utvecklas och strik bli tryggare.
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F igur 2 aktuellt markanvim."l{gsonira"de inom fastigheten Hasselholmén 1

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.
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Marken ska séljas da de blivande bostidderna avses upplatas med
bostadsritt. Forséljningspriset ar bestdmt i prislage maj 2017 och
den 6verenskomna prisnivan for bostdder uppgar till 7 500
kr/kvm ljus BTA samt for verksamhetslokaler 3 000 kr/kvm
BTA. Ett avdrag fran priset motsvarande vérdet av tomtratt,
rivningskostnader for befintligt garage mm ska goras.

Markanvisning sker med villkor att Foreningen samordnar sig
med redan markanvisade byggaktorer. Foreningen ar ocksé
informerad om att sarskilt fokus ska laggas pa social hallbarhet
och att de forvéntas folja de riktlinjer som gemensamt tas fram
for arbetet med social hallbarhet inom Fokus Skdrholmen, samt
att de ska inkomma med forslag pa en dtgérd hur Foreningen med
sin lokala forankring kan bidra till 6kad trygghet i Varberg.

Parkeringsbehovet ska l9sas i garage under mark inom
kvartersmark alternativt genom p-kop.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Foreningen enligt
detta utldtande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-04-12 (dnr
E2017-00435).

Planbestallning

Exploateringen kriver ny detaljplan och denna markanvisning
forutsitter att projektet kopplas pé det redan pabdrjade
detaljplanearbetet for Fokusomride Stangholmsbacken. Nérmare
innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i och med denna markanvisning bedoms rymmas
inom Inriktningsbeslut taget for Fokus Skidrholmen, inom
delprojekt Stangholmsbacken (dnr: E2017-01270).

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta 1
och med denna markanvisning. Foreningen ska sta for
plankostnader, anslutningsavgift for vatten och avlopp och 6vriga
kostnader som hor till byggnationen av husen.

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

Projektet bidrar positivt till foljande mal:

e Markanvisa 9 000 ldgenheter under 2018

e Bidra till att uppna en blandning av upplatelseformer i hela
staden

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

e Minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e Friamja en levande stadsmilj 1 hela staden (6p)

e Markanvisa till sma aktorer.

Utover ovanstdende syftar projektet till att bidra till social
héllbarhet och moéta identifierade behov i Skiarholmens
Stadsdelsndmnds Lokala utvecklingsprogram, till exempel genom
att minska den upplevda otryggheten i Varberg.

Den aktuella exploateringen avser ca 90 smaldgenheter i
bostadsritt. Detta kan stillas i relation till att det i Varberg finns
2860 lagenheter 1 flerbostadshus, enligt statistik fran Stockholm
Stad 2014, varav 86,7% hyresritter och 13,3 % bostadsritter.

Lokaler

Det finns en tydlig vision att skapa levande bottenvéningar som
inrymmer lokaler for annan verksamhet &n bostad. Mgjligheten
att tillskapa kommersiella lokaler kommer att utredas ytterligare i
arbetet med detaljplanen.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare dr hantering av
befintliga 1agpunkter och 6versvamningsrisker da ny bebyggelse
och planerat borttagande av befintliga gdngtunnlar kommer att
paverka avrinningsvégarna pa platsen.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa naturmark i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta har tidigare
identifierats inom projekt Stdngholmsbacken, denna
markanvisning innebdr inte att ytterligare gronyta tas i ansprak.
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Energihushallning

Foreningen har forbundit sig att vid projektering och byggande
inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for "hallbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn 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.

Den mark som foreslds anvisas ligger i ett omrdde med
nivaskillnader och tillgénglighetsfragan, angdring samt det
angriansande gang- och cykelvignitet, behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen pégér en gemensam
barnkonsekvensanalys. Ett forsta steg, for att kartligga barnens
perspektiv pa allmén plats inom omradet, har genomforts och
ligger till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skérholmen.

Inom planarbetet for Stdngholmsbacken dir den aktuella
markanvisningen avses adderas pagar arbete med
Barnkonsekvensanalys steg 2. En expert 1 &mnet som forser
projektet med barnperspektivet tidigt i planeringen é&r tillsatt.

Behovet av nya forskoleavdelningar har identifierats och behdver
eventuellt utdkas 1 och med denna markanvisning.

Tillforsel av nya grona aktivitetsytor planeras inom det pagéende
planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst.
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I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 27 manader, till f61jd av att planen fOrutsétter
omfattande projektering av gata och 6vrig allmin platsmark. Mot
bakgrund av detta planerar Foreningen tidigast sin byggstart till
ar 2023, givet att staden fardigstéllt sina arbeten, och forsta
inflyttning bedéms till ar 2024.

Nasta beslutstillfélle infaller vid Genomforandebeslut,
preliminért kvartal 2, 2020. Nér Overenskommelse om
exploatering ska traffas med exploatoren ska
exploateringsnamnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminart ske kvartal 2, 2020.

Risker och osakerheter
En riskanalys dr upprittad for projekt Stdngholmsbacken och
avses uppdateras 16pande, varje halvar.

De storsta identifierade riskerna ar foljande:

Stadens dtaganden 1 projektet kring utbyggnad av allmén plats ar
stora i forhéllande till de laga markintékterna projektet genererar,
vilket medfor en belastad ekonomi. Framst ror det sig om
ledningsflyttar, avveckling av tva gangtunnlar samt omfattande
ombyggnation av gata for att skapa en tryggare trafiklosning som
framjar gang- och cykeltrafik.

Projektets tidplan kan komma att forsenas av 6verklaganden da
det ror sig om foreslagen exploatering i redan bebyggd miljo.
Projektet har upprittat en plan for kommunikation och uppmanat
redan markanvisade byggaktorer om att informera boenden 1
omrédet.

For att hélla den projektgemensamma tidplanen krévs god
samordning och kommunikation mellan samtliga berdrda bolag
samt internt inom staden. Dialog med berdérda ledningsidgare ar
avgorande for planens genomforande da stadens arbeten
forutsétter omfattande ledningsflyttar i omradet. Ett forsta
informationsméte med ledningségare har genomforts redan tidigt
1 planeringen.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet
Stangholmsbacken. De redan markanvisade byggaktorerna ar
informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

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

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet och tilligget av det aktuella
markanvisningsomradet som mdjliggdr planering for en
helhetslosning kring korsningen Vérbergsvéigen/
Varholmsbackarna, inom pigaende detaljplan for omradet kring
Stangholmsbacken. Dessutom medger foreslagen
markanvisning ett mer effektivt markutnyttjande d& en mindre
aktor ges mojlighet att utveckla bostdder pa mark som idag
nyttjas for bilparkering inom befintlig tomtratt.
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