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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Aspholmen 1 till Varlov KB och ger kontoret i
uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Vérlovs KB, nedan kallat bolaget, dr befintlig tomtréttshavare till
fastigheten Aspholmen 1 och tilldelades ar 2014-09-25 en
markanvisning efter beslut i Exploateringsndmnden. Forslaget
innebar uppforande av en ny byggnad med ca 30
hyresréttsldgenheter pa en markparkering inom befintlig tomtrétt.
Markanvisningens giltighetstid har 16pt ut och under
detaljplaneprocessen, som varit vilande under en tid, har projektet
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kraftigt omarbetats och utdkats till att omfatta 190 ldgenheter
totalt, varfor ny markanvisning dr nddvindig. Aven detta forslag
innehéller endast hyresritter.

Marken avses fortsatt upplatas med tomtritt och ett tilldggsavtal
till géllande tomtréttsavtal kommer att uppréttas. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden

Kontoret tecknar nytt markanvisningsavtal med bolaget enligt
detta utldtande.

Projektet dr en del av inriktningsbeslutet for Fokus Skarholmen,
diarienr Dnr E2018-03400. Inga storre investeringar i kommunala
anldggningar kommer att krdvas som en foljd av aktuellt forslag.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Ndrmare innehall och
utformning kommer att provas i fortsatt planprocess.

Aspholmen ligger i nira anslutning till pAgdende
detaljplanearbete for Véarbergsvéigen och pagaende genomforande
av projekt Varbergstoppen. Dessa exploateringar ger tillsammans
ett stort och vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra
kommunikationslége i ndrheten av Vérbergs centrum, samtidigt
som okad trivsel och sdkerhet kan skapas i omradet.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden fattade 2014-09-25 beslut om
markanvisning till Varlév KB, for uppforande av en ny byggnad
om ca 30 ldgenheter inom befintlig tomtréttsfastighet Aspholmen
1. Markanvisningens giltighetstid har gatt ut och projektidén har
under detaljplaneprocessen kraftigt omarbetats och utdkats till att
omfatta 190 lagenheter totalt, varfor ny markanvisning ar
nddvéndig.

Stadsbyggnadsnimnden godkdnde en start-pm {or
detaljplaneldggning 2016-04-20. Sedan en tid har planarbetet
varit vilande.

Bolaget har férutom denna anvisning inga andra markanvisningar
1 kommunen.

For omréadet géiller en detaljplan fran 1995 enligt vilken
fastigheten &r avsedd for bostadsdndamal. Bebyggelseforslaget
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innebér komplettering av befintliga byggnader samt rivning av
nagra radhus.

Befintlig bebyggelse dr bostader uppforda pd 1990-talet. I
Vérberg dr 18% av bostdderna i smahus och resten i
flerbostadshus. Av bostiderna i flerbostadshus uppléts 80% med
hyresritt och 20% med bostadsritt. Ar 2018 var 34%
smalidgenheter (1-2 rok) och 66% storre ldgenheter (3-5 rok).

Tidigare beslut

Kommunfullméktige fattade 2019-09-02 (E2018-03400) ett
gemensamt reviderat inriktningsbeslut for projekt i Fokus
Skdrholmen dér aktuellt projekt Aspholmen ingar.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for
detaljplaneldaggning 2016-04-20 (Dnr 2015-12934).

Exploateringsndmnden fattade 2014-09-25 beslut om
markanvisning av 27-30 lagenheter till Varlov KB. (E2014-
01325)

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 190 ldgenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslér att 14genheterna ska upplétas
med hyresritt.

5 4N VS e L R, %, o R .
Figur 1 Ortofoto ddr fastigheten Aspholmen 1 och markanvisningsomrddet dr markerat
med rod begrdnsningslinje.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
fortsatt planprocess. Forslaget innebdr en komplettering med fyra
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nya bostadshus inom Aspholmen 1, varav tva ersitter de
befintliga radhusen, samt ett nytt hus pa stadens mark utanfor
Aspholmen 1.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
For redogorelse av ekonomiska konsekvenser for staden hinvisas

till av kommunfullméktige godként reviderat inriktningsbeslut,
2019-04-25.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre investeringar i kommunala anldggningar kommer att
krévas som en f6ljd av aktuellt forslag.

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

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osédkerheter). Det dr mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet, men inga
storre forandringar kommer att krévas i befintlig allmén plats
som en direkt foljd av projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mdl i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mal om markanvisningar av bostider
och hyresritter. Véarberg dr en del av Fokus Skidrholmen inom
vilket ett stort antal nya bostdder planeras i Véarberg lings
Vérbergsvigen. Dessa exploateringar ger tillsammans ett stort
och vilbehovligt tillskott av bostider i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som 6kad trivsel och sdkerhet
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kan skapas i omradet. Aven kopplingen mellan Varberg och
centrala Skdrholmen stirks via en omvandlad stadsmilj6 ldngs
Vérbergsvigen.

Markanvisningen bidrar till fler bostdder inom influensomradet
for Sverigeférhandlingen.

Arbetsplatser och lokaler

I detta skede dr det fortfarande oklart om projektet kommer att
innehélla sirskilda boenden. Inga dvriga arbetsplatser vintas
tillskapas.

Milj®
Overgripande miljdaspekter for Fokus Skirholmen studeras i
samrad med milj6forvaltningen. Fordjupat arbete avseende
miljokonsekvenser hanteras inom pagéende planarbete.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgiirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for "héllbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvéndbar
utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket smd
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Arbetet med att ta fram en barnkonsekvensanalys inom Fokus
Skérholmen har paborjats. Ett forsta steg, for att kartldgga
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barnens perspektiv péd allmén plats inom omrédet, har genomforts
och skall ligga till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skérholmen.

Om mark for befintlig lekplats tas i ansprik av ny bebyggelse ska
den ersittas med en ny park/aktivitetsyta inom omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2017 visar pé skillnader mellan konen. I
Varberg dr andelen som kdnner sig otrygga eller mycket otrygga i
sitt bostadsomride 18 % kvinnor och 13 % mén. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med morka omraden
och délig belysning i sitt bostadsomréde eller anknytning till
detta dr 28 % kvinnor och 25 % mén. Andel som de senaste 12
ménaderna varit oroliga att bli utsatta for brott dr 28 % kvinnor
och 17 % maén.

Aspholmen tillsammans med flera andra exploateringsprojekt i
néra anslutning till Varbergsvigen och omvandling av det idag
breda och glesa gaturummet kommer att gora gaturummet mer
befolkat och upplyst. Detta kan gora att tryggheten 6kar och
kopplingen mellan Varberg och Skirholmen blir battre och
sékrare.

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

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.
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Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4,
2020 pé delegation.

Detta &r sista beslutstillfallet for exploateringsndamnden.

Risker och osakerheter

Den foreslagna nya exploateringen ligger till stor del inom
befintlig tomtréttsfastighet och paverkar inte allméin plats.
Infrastruktur finns i omradet och kommer inte behdva byggas ut
som en f0ljd av exploateringen. Genomforandet och byggtrafik
kommer att behdva forhalla sig till ndrliggande projekt.

Kommunikation

Detaljplanearbetet dr for ndrvarande vilande. Under tidigare
arbete har kontoret diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att behovet av bostdder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen troligtvis omhéndertas i nirliggande
projekt.

Naér detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skdrholmen stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret beddmer att projektet, som varit markanvisat tidigare
och utdkats under planarbetet, har goda forutsdttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 ett bra kommunikationsldge 1
nédrheten av Vérbergs centrum, samtidigt som 6kad trivsel och
sdkerhet kan skapas i omradet.

Slut
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