Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1712, KS 2021/1256)

Genomforandebeslut och overenskommelser om
exploatering avseende projekt Stangholmsbacken
inom Fokus Skarholmen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
del av Skdrholmen 2:1, Stdngholmen 1, Stangholmen 2, Lillholmen 6,
Béverholmen 7 och Krokholmen 1, projekt Stdngholmsbacken, till en
investeringsutgift om 215,1 mnkr, investeringsinkomst om 55,7 mnkr
samt en forséljningsinkomst om 115,5 mnkr.

2. Utgifterna for &r 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2023.

3. Forséljning av mark inom fastigheterna Stdngholmen 1, Stangholmen
2, Lillholmen 6 och Skérholmen 2:1 med en sammanlagd preliminér
kopeskilling om 115,5 mnkr godkdnns och exploateringsndmnden
medges ritt att triffa Gverenskommelse om exploatering i enlighet
med bilagorna 2-5 till utldtandet.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Exploateringsnimnden har hemstillt tva drenden, Overenskommelser om ex-
ploatering (KS 2021/1256) och Genomf6randebeslut (KS 2021/1712), som av-
ser genomforandet av exploateringsprojektet Stangholmsbacken. Bada dessa
drenden Bada dessa drenden hanteras i detta samlade utlatande.



Projektet avser genomforandet av Detaljplan for omrade vid Stangholms-
backen och Falkholmsgrénd (Stangholmen 1, Krokholmen 1 m.fl.). Planomra-
det ligger i norra Vérberg och nordvéstra Skdarholmen. Planomradet utgors till
stor del av befintliga tomtrétter som fortitas med ytterligare bostadsbebyg-
gelse. Forslaget till detaljplan mdjliggor cirka 495 bostéder, en forskola och lo-
kaler for centrumédndamal i bottenvaning. Marken som tas i ansprék bestér av
parkeringsytor, garageanlidggningar eller annan befintlig bebyggelse. Den
parkmark som tas i ansprak planeras att ersittas genom utveckling av tvé nya
parkomraden. En befintlig forskola rivs for att mojliggora en storre forskola.

Mark for bostadsdndamal samt forskola har aren 2017 till 2019 anvisats till
sammanlagt sju byggaktorer som samtliga 4r befintliga tomtréttsinnehavare
inom planomradet. En bostadsutvecklare har beslutat att inte gé& vidare med
projektet. Denna del av planomradet har dérfor utgatt.

Exploateringsnimnden har tillsammans med byggaktorerna tagit fram sam-
manlagt tio 6verenskommelser om exploatering. Fyra av dessa avser dverla-
telse av mark och &r villkorade av godkdnnande i kommunfullméktige senast
den 30 juni 2022. Overenskommelsen med Stingholmens Fastigheter AB be-
riknas innebéra en forsiljningsinkomst om 24,6 miljoner kronor. Overens-
kommelsen med Aktiebolaget Grundstenen 200677 under &ndring till M2
Gruppen Lillholmen 7 AB berédknas innebéra en forsiljningsinkomst om 14,7
miljoner kronor. Overenskommelsen med Anders Ivarsson Holding AB berik-
nas innebira en forsiljningsinkomst om 10,4 miljoner kronor. Overenskom-
melsen med Aktiebolaget Grundstenen 200678 under dndring till M2 Gruppen
Vistra Varholmsbackarna 1 AB berdknas innebéra en forsiljningsinkomst om
48,1 miljoner kronor. Forsdljningsinkomsterna dr angivna i prisldge maj 2017.
Uppréknat till prisldge september 2021 berdknas den sammanlagda forsilj-
ningsinkomsten uppga till 115,5 miljoner kronor.

Exploateringsndmndens investeringar avser frimst ombyggnation av gator
och ledningsomldggningar samt utveckling av parkmark. Utgifterna berdknas
uppga till cirka 215,1 miljoner kronor. Investeringsinkomsterna berdknas
uppga till 55,7 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar ett negativt net-
tonuviarde om minus 41 miljon kronor. Projektets tickningsgrad berdknas
uppgé till 79 procent. Enligt den redovisade skuggkalkylen som inkluderar sta-
dens utgifter for den planerade forskolan uppgar nettonuvérdet till minus 111
miljoner kronor inklusive redan nedlagda utgifter och inkomster.

Projektet Stangholmsbacken ar en del av Fokus Skiarholmen som omfattar
sammanlagt 16 projekt, dir de mer lonsamma projekten ska béra de mindre
l6nsamma projekten, inom de ekonomiska ramar som beslutats i samband med
géllande inriktningsbeslut. [ drendet beskrivs att helhetsekonomin har setts



over, med slutsatsen att 1onsamheten forbéttrats, vilket till stor del forklaras av
okade markpriser.

Beredning

Arendena har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Stangholmsbacken som bi-
drar till att uppfylla stadens bostadsmal samt till att koppla samman Skérhol-
men och Vérberg, men understryker att det &r av stor vikt att Fokus Skérhol-
mens 16nsamhet bibehélls.

Mina synpunkter

Stockholm &r en miljonstad om négra &r. For att mota den vixande befolkning-
ens behov nu och i framtiden behdvs det bade fler bostider, arbetsplatser och
service, inte minst i omrdden som redan har utbyggd kollektivtrafik. Projekt
Stangholmsbacken bidrar med totalt cirka 495 bostdder i Varberg med nérhet
till kollektivtrafik, naturomraden och service samtidigt som det tillgodoser be-
hov av forskoleplatser i stadsdelen. Jag konstaterar att upplételseformerna for-
delas 6ver 340 hyresritter och 80 bostadsrétter och att resterande 75 bostéder
annu inte har faststillts. Utvecklingen ger ocksd mojlighet till upprustning av
parker och gator, vilket innebér fler kvalitativa stadsrum.

Loénsamheten for Fokus Skdrholmen som helhet har forbéttrats under de se-
naste aren i forhallande till gdllande inriktningsbeslut, det ar gladjande. Projekt
Stangholmsbacken redovisar dock enskilt ett negativt nettonuviarde om 41
miljoner kronor. Jag instimmer dérfor i stadsledningskontorets synpunkt om
att det &r av stor vikt att Fokus Skdrholmens I6nsamhet bibehalls. Dé en fort-
satt god ekonomisk kontroll &r central for att sékerstdlla genomforbarheten
bade for projektet Stangholmsbacken och for Fokus Skarholmen ar det dven
angeldget att exploateringsndmnden 16pande arbetar for att identifiera atgéarder
som kan bidra till att stirka projektekonomin.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom
Stangholmen 1 och Stangholmen 2 med Stangholmens Fastigheter AB



3. Overenskommelse om exploatering med dverlitelse av mark inom Lill-
holmen 6 med Aktiebolaget Grundstenen 200677 under dndring till M2
Gruppen Lillholmen 7 AB

4. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom Lill-
holmen 6 med Anders Ivarsson Holding AB

5. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Skérholmen 2:1 med Aktiebolaget Grundstenen 200678 under dndring
till M2 Gruppen Vistra Varholmsbackarna 1 AB

6. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

7. Lonsamhetskalkyl inklusive ny forskola inom detaljplaneomradet

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
del av Skdrholmen 2:1, Stdngholmen 1, Stangholmen 2, Lillholmen 6,
Béaverholmen 7 och Krokholmen 1, projekt Stangholmsbacken, till en
investeringsutgift om 215,1 mnkr, investeringsinkomst om 55,7 mnkr
samt en forsdljningsinkomst om 115,5 mnkr.
2. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investeringsbud-
get. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023.
3. Forsiljning av mark inom fastigheterna Stdngholmen 1, Stangholmen
2, Lillholmen 6 och Skérholmen 2:1 med en sammanlagd preliminar
kopeskilling om 115,5 mnkr godkénns och exploateringsnimnden
medges ritt att triffa 0verenskommelse om exploatering i enlighet
med bilagorna 2-5 till utlatandet.

Stockholm den 6 april 2022

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Reservation anfordes av Martin Westmont (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att avsla kommunstyrelsens forslag till beslut
2. Darutover vill vi anfora foljande:

Detta forslag placerar nya byggnader mitt inne i omradet nira befintliga bostéder utan
att tillfora kvaliteter som nya offentliga rum eller avskdrmning mot trafiken. Det gor
det delvis grona miljonprogramsomradet mindre gront och hogexploaterat, dvs tar bort
det som skulle kunna ses som positiva kvaliteter. De 6ppna ytorna langs Stangholms-
backen som foreslas bebyggas, skulle lika gdrna kunna omvandlas till en stor och aktiv
park. Det skulle mer ligga i linje med att ta vara pa bebyggelsemiljons virden och ka-
raktér. De kvaliteter som finns, med barnvénlig milj6é och stora sammanhéllna park-
ytor, skulle i stéllet kunna utvecklas och tas tillvara. Det dr dock positivt att planforsla-
get i vissa fall ersétter den langt géngna trafiksepareringen och otrygga gangtunnlar
med mer normala gator och overgangsstillen, men detta borde goras ldngs de viktiga
gatorna. Det sa kallade torget som skapas ligger inte ldngs med gatunétet, utan &r sna-
rare en ansamlingar av hus i aterviandszoner. Ett torg dr definitionsmissigt en dppen,
offentlig yta som ligger i anslutning till ett gatunét, ofta i ldgen dér flera trafikslag eller
trafikstrommar mots. Den foreslagna Stangholmsplatsen ligger i forhallande till
gatundt och overgripande rorelsemdnster i stadsdelen pa helt fel plats.

De som driver verksamheter, som service och butiker, vet att det forsta kriteriet
vad géller lonsamhet och underlag &r ett kontinuerligt flode. Med andra ord, det bista
laget for att nd manga kunder &r de mest trafikerade platserna, ofta gatukorsningar el-
ler som i detta fall, en tunnelbanestation. Boende har, vilket ofta ar regel i samband
med fortitning, menat att exploateringen ar for hog. I detta fall finns det fog for kriti-
ken. Grona kvaliteter fér stryka pé foten samtidigt som den nya bebyggelsen i princip
bara upprepar det befintliga monstret. Utifran ovanstdende resonemang menar vi att
forslaget bor bearbetas i sin helhet, for att dels béttre ta till vara befintliga (frimst
grona) kvaliteter, dels skapa en mer sammanhéngande och trygg gatumilj6 och for att
stirka Varbergs Centrum och bittre koppla ihop centrum med omgivningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Stangholmsbacken avser genomforandet av Detaljplan for omrade
vid Stadngholmsbacken och Falkholmsgriand (Stdngholmen 1, Krokholmen 1 m
fl) i stadsdelarna Varberg och Skdrholmen i Stockholm (Dp 2017-00513).
Planomradet ligger i norra Varberg och nordvistra Skdrholmen.

Stadsbyggnadsnamnden godkinde ett forslag till detaljplan den 10 decem-
ber 2020. I sent skede valde en av byggaktdrerna, en befintlig fastighetségare,
att inte gd vidare med projektet. Med anledning av att ett kvarter, del av Has-
selholmen 1, ddrmed utgick fran planomréadet har ett omarbetat forslag till de-
taljplan tagits fram. Nytt beslut i stadsbyggnadsndmnden planeras till varen
2022.

Forslaget till detaljplan, som varit pa granskning under hésten 2021, mgj-
liggor cirka 495 bostéder flerbostadshus och radhus samt en forskola med atta
avdelningar. Lokaler for centrumdndamal mdjliggors i bottenvaningar mot all-
mén plats. Parkeringsgarage medges i kéllare och under mark. Elnétstationer
mojliggors, liksom gatu- och parkmark.

Planomradet utgors till stor del av befintliga tomtrétter som fortitas med yt-
terligare bostadsbebyggelse. Marken som tas i ansprék for ny bebyggelse be-
stér av parkeringsytor, garageanldggningar eller annan befintlig bebyggelse.
Aven en del befintlig parkmark tas i ansprik och planeras att ersittas genom
utveckling av tva nya parkomraden. En forskola rivs for att mojliggdra en
storre forskola som ocksa far en storre forskolegard.

Markanvisningar inom projekt Stdngholmsbacken har skett vid fyra tillfal-
len under perioden 2017 till 2019, till sammanlagt sju byggaktorer: Stanghol-
men Fastighets AB (Vatrumsteknik), Olov Lindgren AB, M2 Asset Manage-
ment AB, Fastighets AB Senator, Anders Ivarsson AB, Brf Hasselholmen samt
SISAB. Samtliga byggaktorer dr befintliga tomtréttsinnehavare inom planom-
radet. En bostadsutvecklare, Brf Hasselholmen, har beslutat att inte gé& vidare
med projektet. Varvid denna del av planomradet har utgatt.

Av de 495 planerade bostdderna planeras cirka 80 bli bostadsrétter och
cirka 340 bli hyresratter. Upplatelseformen for resterande 75 bostdder dr 4nnu
inte faststélld.

Overenskommelser om exploatering (KS 2021/1256)
Exploateringsnamnden har tillsammans med byggaktorerna tagit fram sam-
manlagt tio dverenskommelser om exploatering. Fyra av dessa avser overla-



telse av mark och &r villkorade av godkédnnande i kommunfullméktige senast
den 30 juni 2022.

Samtliga Gverlatelser utgér fran ett markpris om 7 500 kronor per kvadrat-
meter ljus BTA for bostédder och 3 000 kronor per kvadratmeter for lokaler i
prisldge maj 2017. Priset ska justeras med index fram till tilltrddesdagen. Ex-
ploateringsndmndens expertradd har godként virderingen den 5 oktober 2017
(dnr E2017-00435).

Efter fastighetsbildning ska mark inom Stdngholmen 1 och Stangholmen 2
overlatas till Stdngholmens Fastigheter AB. Bolaget avser att uppfora cirka 90
hyreslédgenheter. Vid tilltradestidpunkten ska 16,9 miljoner dras av fran mark-
priset motsvarande vérde av tomtrétt och rivningskostnader for befintliga
byggnader inom omradet. Forséljningsinkomsten berdknas uppga till 24,6 mil-
joner kronor i prisldge maj 2017.

Efter fastighetsbildning ska mark inom Lillholmen 6 6verlatas till Aktiebo-
laget Grundstenen 200677 under dndring till M2 Gruppen Lillholmen 7 AB.
Bolaget avser att uppfora cirka 40 ldgenheter. Upplatelseformen regleras inte i
overenskommelsen. Vid tilltrddestidpunkten ska 8,6 miljoner kronor dras av
frdn markpriset motsvarande virde av tomtrétt och rivningskostnader for be-
fintliga byggnader inom omradet. Forsdljningsinkomsten berdknas uppgé till
14,7 miljoner kronor i prisldge maj 2017.

Efter fastighetsbildning ska mark inom Lillholmen 6 Gverlatas till av An-
ders Ivarsson Holding AB. Bolaget avser att uppfora cirka 30 ldgenheter. Upp-
latelseformen regleras inte i 6verenskommelsen. Vid tilltradestidpunkten ska 6
miljoner kronor dras av frdn markpriset motsvarande vérde av tomtratt och riv-
ningskostnader for befintliga byggnader inom omradet. Forséljningsinkomsten
berdknas uppga till 10,4 miljoner kronor i prislage maj 2017.

Efter fastighetsbildning ska mark inom Skarholmen 2:1 dverlatas till Aktie-
bolaget Grundstenen 200678 under dndring till M2 Gruppen Vistra Varholms-
backarna 1 AB, ett heldgt dotterbolag till M2 Asset Management AB. Bolaget
avser att uppfora cirka 80 bostadsrattslagenheter. Forsiljningsinkomsten be-
raknas uppga till 48,1 miljoner kronor i prislige maj 2017.

Genomforandebeslut (KS 2021/1712)
Exploateringsnimndens investeringar avser frimst ombyggnation av gator och
ledningsomlédggningar samt utveckling av parkmark. Investeringsutgifterna be-
raknas uppga till cirka 215,1 miljoner kronor i 16pande prisnivé, varav 13,1
miljoner kronor avser redan nedlagda utgifter.

Investeringsinkomsterna berdknas uppga till 55,7 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgors av erséttning fran byggaktorer och ledningségare for led-



ningsomldggningar. Forsiljningsinkomsterna i prislage september 2021 berak-
nas uppga till 115,5 miljoner kronor och reavinsten till 96,2 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisar ett negativt nettonu-
vérde om minus 41 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive ned-
lagda utgifter berdknas uppga till 79 procent.

I enlighet med stadens investeringsregler redovisas i drendet dven en sé kal-
lad skuggkalkyl dér stadens utgifter for den planerade forskolan ingar. I denna
kalkyl uppgér nettonuvérdet till minus 111 miljoner kronor inklusive redan
nedlagda utgifter och inkomster.

Stangholmsbacken omfattas av det reviderade inriktningsbeslutet for Fokus
Skérholmen som fattades av kommunfullméaktige 2019 (KS 2019/742). Stang-
holmsbackens l6nsamhet har minskat jamfort med dé redovisad kalkyl. Bland
annat underskattades utgifterna for ledningar och park. Att en del av de plane-
rade bostdderna utgétt innebér ocksa lagre forsdljningsinkomster dn tidigare
beréknat.

I drendet redovisas en uppdaterad kalkyl for samtliga ingdende projekt i Fo-
kus Skdrholmen. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisar ett
positivt nettonuvirde om 468 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda ut-
gifter och inkomster. Fokus Skdrholmens tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 114 procent. Kalkylen innebér att den berdk-
nade l16nsamheten for Fokus Skdrholmen har 6kat jaimfort med gillande inrikt-
ningsbeslut vilket till stor del forklaras av 6kade markpriser i omradet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 16 december
2021 foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet av exploate-
ring inom del av Skédrholmen 2:1, Stangholmen 1, Stdngholmen 2, Lillhol-
men 6, Baverholmen 7 och Krokholmen 1 omfattande investeringsutgifter
om 215,1
mnkr och investeringsinkomster om 55,7 mnkr samt foreslar att kommun-
fullmiktige godkénner genomforandet och ger exploateringsndmnden, ge-
nom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Reservation gjordes av Anders Edin (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 17 november 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.



Bakgrund

Projektet Stangholmsbacken é&r ett av de storre delprojekten som ingér i Fokus Skér-
holmen. Projektomradet ar till storsta del beldget inom stadsdelen Varberg men del
av planomradet, som utgdrs av den planerade forskolan, ligger inom stadsdelen Skér-
holmen. Merparten av ny bebyggelse mdjliggors inom befintliga tomtrétter och for-
utsdtter att befintliga garagebyggnader rivs. Bostiderna och forskolan inom planom-
radet ar darfor anvisade till befintliga tomtréttsinnehavare; Stangholmen Fastighets
AB (Vétrumsteknik), Olov Lindgren AB, M2 Asset Management AB, Fastighets AB
Senator, Anders Ivarsson AB och Sisab. Brf Hasselholmen var tidigare markanvisade
inom sin befintliga tomtrétt men har valt att inte fortsdtta med projektet och deras
kvarter har ddrmed utgatt fran planforslaget.

En befintlig lekpark, Stangholmsparken, som ar védlanvand av intilliggande Lill-
holmsskolan och boende i omradet kommer i planforslaget att tas i ansprék for bo-
stadsbebyggelse. For att kompensera for detta och for att tillgodose det 6kade beho-
vet av parkytor som projektet innebar planeras tva nya parker, ”Stdngholmsplatsen”
och ”Lillholmsparken”, inom projektet.

Detaljplanen mojliggor utveckling av totalt cirka 495 bostéder i flerbostadshus
och radhus samt en ny forskola for verksamhet med upp till atta avdelningar. Av de
planerade bostéderna planeras ca 80 stycken (motsvarande ca 15 procent) att bli bo-
stadsritter och ca 340 stycken hyresritter (motsvarande ca 70 procent). For reste-
rande ca 75 lagenheter (motsvarande ca 15 procent) ar upplételseformen ej faststilld
i 6verenskommelse om exploatering. Befintlig forskola inom Krokholmen 1 kommer
att rivas for att mojliggdra en storre forskola i souterrang med mer yta till forskole-
gard.

Stadens investeringar i samband med projektet, utdver parkinvesteringarna, ut-
g0rs av ombyggnation av befintliga gator, inklusive ledningsforldggningar och riv-
ning av en befintlig gangtunnel. Den befintliga gdngtunneln ersitts med trafiksiker
Overgang i gatuplan. Tva gangtunnlar bevaras, men renoveras inom projektet.

Da projektet involverar flera olika byggaktdrer, ombyggnation av befintliga gator
och rivning av byggnader pa kvartersmark, kommer genomforandet att krdva sam-
ordning och att olika aktdérer behdver invénta byggnation med hénsyn till varandra.
Bland annat behover serviser till befintliga byggnader, som idag forsorjs via garage-
byggnader som ska rivas, l4ggas om innan rivning kan ske. Projektet som helhet be-
doms kunna vara fardigstéllt tidigast i slutet av 2030.



> "/j g _' ‘\\\ ' . 9_ — S e !5
4 Q\“« s T .\‘- = i‘\ P S ]J
% n AT g | — e =
E ‘?.‘-W 4 . " -h.ﬂ_“\.J.
e S AT e P
RSSO ; o - I Aoy
o oty
B e P gl S :..ffitii'i"_l LI A
PO f I!W “‘-—I l-’rl'l-:'( (T Im' ;,,.--" ‘\"‘r ‘:* &
:. 'j”" T —-‘ w—s o ) l. .l.'n l 1:5’
i vinsero P ,
ol TR TS R R
e B eIl ! = e
Aot = 12 ! ?“.*fr e
- 1 =l = II — § ] .
=i : =

e Ty =1l T = 1I-"*Inl,__,_l !l""'l
ey : "-”'}-_-._l.—. i T =T -

i ' Y i 2l il
R 7= oA ‘o% TL.LL ,.HE
AP L X“‘"‘! _ -!]._.... : ,ﬁ:‘_’ - I:-l_«_l.'..u:‘l I].

Y s N ' T i"PH""']u
- =aiils iy L]

led 1 Karta med planomrddets placering i Virberg och Skarholmen Gramarkerat
omrdde dr markanvisat till Brf Hasselholmen men utgdr frdan planomrddet.

Inom Fokus Skérholmen finns flera projekt inom stadsdelen Varberg med antagna
detaljplaner vars genomforande kommer att behéva samordnas. For detta planeras
bland annat for anldggande av en yta i anslutning till projektet Varbergsvéigen som
ska kunna anvindas fér gemensamma logistikldsningar dven for projektet Stang-
holmsbacken.

Fokus Skirholmen

Fokus Skdrholmen dr en satsning som syftar till en bred utveckling av stadsdelsomra-
det Skdrholmen som inkluderar Vérberg, Skiarholmen, Sétra och Breding. Fokus
Skérholmen har dven ett sarskilt uppdrag att utgdra profilprojekt for socialt hallbar
stadsutveckling. Uppdraget innebér att sarskilt synliggdra det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som &r betydelsefulla for en socialt
hallbar stad.
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4. Aspholmen 12, Algrytevigen
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[} Masholmen 21 4. Centralo Bredang
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8.  Bjdérksdtraviigen sédra 16, Mdlardng

Bild 2. Karta over Skdrholmens stadsdelsomrdde med delprojekt inom Fokus Skdr-
holmen. Stangholmsbacken dr markerad med nr 5 i kartan.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden har godkéant Detaljplan for omrade vid Stangholmsbacken
och Falkholmsgrind (fastigheterna Stangholmen 1, Krokholmen 1 mfl) i stadsdelarna
Vérberg och Skirholmen, Dp 2017-00513. Med anledning av att ett kvarter, del av
Hasselholmen 1, utgér fran planomrédet kommer en ny granskning av detaljplanen
att behova ske infor antagande i stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanen forvéntas
kunna antas andra kvartalet 2022.

Stdngholmsbacken &r en del av Fokus Skdrholmen. Nedan listas tidigare beslut for
Fokus Skdrholmen som berér Stdngholmsbacken.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret
2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skirholmen
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2016-03-22 Expln Utrednigsbeslut for Fokus

Skarholmen

2017-09-04 KEF Innikiningsbeslut for Fokus
Skarholmen

2019-09-02 EKEF ?emlerm mriktningsbeshat for
Fokus Skirholmen.

Tabell 1. Tidigare beslut Fokus Skédrholmen.
Utdver ovanstaende beslut har markanvisningar och 6verenskommelser om exploate-

ring inom projektet Stdngholmsbacken beslutats i exploateringsndmnden enligt ne-
dan tabell.
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Tidigare markanvisningar Stangholmsbacken

Datum
2017-10-12

2018-04-19

2019-02-14

2020-11-12

Nimnd

Expln

Expln

Expln

Beskrivning

Dnr 2017-01848. Markanwvisning for
bostader inom Stangholmen 1 till
Vatrumsteknik i Skandinavien AB.
Inom Stangholmen 2 till Olov
Lindgren AB. Inom Baverholmen 7
samf 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 t1ll M2 Asset
Management AB. Inom del av
fastigheten Skirholmen 2:1 till
Vatrumsteknik i Skandinavien AB
och M2 Asset Management AB.

Dnr E2017-01848. Markanvisning
for bostider inom fastigheten
Hasselholmen 1 i Varberg till Brf
Hasselholmen 1

Dnr 2018-04517. Markanwvisning for
forskola inom fastigheterna
Erokholmen 1 och del av
Skirholmen 2:1 1 Skirholmen fill
Skolfastigheter i Stockholm AB

Dnr E2020-04120.
Tillaggsmarkanvisning for bostader
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2021-09-30 Expln

inom fastigheten Stangholmen 1 till
Stangholmens Fastigheter AB. Inom
Baverholmen 7 samt del av
Skarholmen 2:1 t1ll 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
Ascet Management AB. Inom del av
fastigheten Skirholmen 2:1 till
Stangholmens Fastigheter AB och
M2 Asset Management AB. Inom
fastigheten Hasselholmen 1 till BRF
Hasselholmen 1. Samtliga i Varberg
Dnr E2020-04112
Overenskommelser om exploatering
avseende Stangholmsbacken inom
Fokus Skirholmen

Tabell 2. Tidigare beslut markanvisningar och 6verenskommelser om exploatering

for projektet Stangholmsbacken

Overenskommelse om exploatering

Totalt har staden tecknat tio stycken dverenskommelse om exploatering for de olika
delomréadena i planomradet. Dessa avtal har behandlats av exploateringsndimnden
2021-09-30 och kommer att behandlas i KF. Aven detta genomforandebeslut beho-
ver behandlas av KF da investeringsutgifterna dverstiger 50 mnkr. For de 6verens-
kommelser som avser markoverlatelser har Expertradet godként drendet ”Del av fas-
tigheten Skédrholmen 2:1, fastigheterna Lillholmen 6 och Stdngholmen 17, den 2017-

10-05, dnr E2017-00435.
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Bild 3 Illustrationsplan, vita figurer visar ny bebyggelse. Bilden visar dven placering
av "Lillholmsparken” och "Stangholmsplatsen” som utvecklas i projektet. Bild: Ur-
ban Minds.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 215,1 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d& investeringen verstiger 50
mnkr. Investeringsutgifter for den nya forskolan beréknas uppga till 70 mnkr (enligt
uppskattning fran Sisab). En sammantagen investeringsanalys for staden som inklu-
derar dessa utgifter innebédr sammanlagda utgifter pa 308,9 mnkr, varav 215,1 mnkr
ar exploateringskontorets utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdemetoden for pro-
jektet inklusive forskolan redovisar i detta skede negativt nettonuvérde om 111 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Forskolan ska betjdna boende i
hela omradet och inte bara de nya bostéder som detta projekt genererar.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
vardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet exklusive forskolan re-
dovisar ett negativt nettonuviarde om 41 mnkr motsvarande 122 tkr/ekvivalent ldgen-
het! inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Mark for ny bebyggelse kommer dels att upplatas med tomtratt dels att séljas. Ex-
ploateringsgraden uppgér till 2,38.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 215,1 mnkr, varav
13,1 mnkr &r utgifter fore ar 2021, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst ombyggnation av gator och ledningsomlidggningar samt byggnation av “Lill-
holmsparken” och ”Stdngholmsplatsen”.

Inkomsterna beréknas till ca 55,7 mnkr, varav huvuddelen utgérs av erséttning
fran byggaktorer och ledningsdgare for ledningsomldggningar. Forsiljningsinkoms-
ter som avser mark for bostadsbebyggelse berédknas till 115,5 mnkr och reavinsten
beréknas uppgé till 96,2 mnkr.

Byggaktorerna har atagit sig att ersétta staden for omlaggningskostnader av led-
ningar som orsakas av att befintliga byggnader inom planomradet rivs. De har dven
atagit sig att std for omldggning av en VA ledning pa stadens mark som behover
flytta med anledning av tillkommande bebyggelse.

Staden stér for VA-anslutning for tomtrétter som upplats. Byggaktorerna star
sjdlva for VA-anslutning vid kop av mark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 362
tkr i fast prisniva. Detta 4r i linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal vi-
sar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 79 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for. Sta-
den har risk for forgiavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 215,1 mnkr och investeringsin-
komsterna till ca 55,7 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

1 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader, kommersiella lo-
kaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonzekvenser Ack

Investering f.o.m.

Mpkr 20 | 2021 | 2022 ) 2023 | 2024 | Semare | Totalt
Utgifter ink]. forvary (-) 132 -18| 20| -38) -215 -171,8( -215,1
Inkomster (exkl. forsdljning) 0.1 00 00 00 120 43,7 55.7
Mettoutgift (-) ~inkomst -131( -L8| -20| -38| -105( -1282( -1504
Forsiljningsinkomst 0.0 00| 00 0.0 0.0 103,5 | 1035

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for &r 2021. Behov av medel for aren dérefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstédende tabell.

Budgetkonselovenser

Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 ) X024 | 2025 | Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lipande intakterkostmader 00 01| <01 -01 09| maxl]
Intemrinta 00| 00| 00 00 0.0 MEX -
Avskrivningar 00| 00| 00( 00 00| max-37 ar 2031
Feavinster/forluster 00 00| 00 00| 997 00| womlt 087
Summa resoltatpiverkan G| -1 -01( -01 | 1006
namnd
Resultatpaverkan
TEN+5DN
Driftskosmader 00 00| 00| 00| 04| mel=-bs
TRN+SDN ach 0.6
Underhallskosmader 00 00| 00| 00 0,0 | mallan 0 och
trafiknimndan 03
Summa resoltatpaverkan 0| 00| 00 00| -04
TEN+5DN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stads-
delsndgmndens ansvarsomraden beriknas efter genomférandet uppga till ca 1,1 mnkr.
Internréinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berik-
nas uppga till ca 4,9 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskriv-
ningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 1,1 mnkr per ar. Reavinsten
beréknas uppgé till 96,2 mnkr.
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Ekonomiska osikerheter

Projektets ekonomi ar baserad pa en prelimindr etapp- och skedesindelning av ge-
nomforandet. DA projektet innebér ingrepp i befintliga miljder, rivningar av befint-
liga byggnader och méanga inblandade aktorer finns ekonomiska risker forknippat
med genomforandet som till exempelvis mer krav pa provisorier for ledningar, av-
stingningar av trafik m.m. Da genomfGrandet behdver ske i viss turordning finns risk
for att fordrojningar i nagot skede paverkar hela projektets genomférande.

Projektet har en lang utbyggnadstid, och bedoms kunna vara fardigstallt 2031.
Forandringar av marknadsforutséttningar for markforséljningar och priser for anldgg-
ningsarbeten kan komma att ske under projektets gang, bade till fordel och nackdel
for projektets genomforande.

Kiinslighetsanalys

En kénslighetsanalys har utforts pa kalkylunderlaget dar inkomsterna justerats och en
dar utgiftssidan paverkats. D& bostadsmarknaden inte &r statisk kan markpriser for-
dndras bade uppat och nedét och dérfor har en kinslighetsanalys gjorts med 5 % pa-
slag och 5 % avdrag. Ménga projekt kommer att startas inom kort tid och det kan
uppsté konkurrens for anlédggningsarbetena. Darfor har en kénslighetsanalys ocksé
gjorts pa en uppgéng for anlédggningsutgifterna.

Om markpriset 6kar fram tilltilltradestidpunkterna med 5 % blir det negativa net-
tonuvérdet 38 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Om markpri-
serna istdllet minskar med 5 % blir det negativa nettonuvérdet istéllet 49 mnkr inklu-
sive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Om utgifterna for prognostiserade anliggningsarbeten 6kar med 5 % blir det nega-
tiva nettonuvérdet 51 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Fran kénslighetsanalysen kan det konstateras att en 6kning av prognostiserade an-
laggningsarbeten paverkar nuvardet mer d&n om markpriserna gar upp. Om markpri-
serna gér upp okar nuvérdet med tre miljoner.

Slutsats-ekonomi

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden visar ett negativt nettonuvérde pa 41
mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. I nettonuvérdet finns ett
riskpaslag om 13 % av entreprenad och ledningsarbeten.

Projektets nettonuvérde dr sdmre idag &n det som for projektet ingick i det revide-
rade inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen som togs 2019.

I det reviderade inriktningsbeslutet var det for lite avsatt for ledningar. Parkerna
ar en stor post i denna kalkyl som var berdknat till en lagre siffra 2019. Upplatelse-
och overlatelsedren har skjutits framat i tid vilket slar negativt pa nuvérdet. Hassel-
holmens avhopp har resulterat i att en ny systemhandling tagits fram utover forlorade
forséljningsintékter. Avdrag for befintliga anldggningar har dven 6kat i denna kalkyl.

Det negativa nettonuvérdet for Stangholmsbacken péverkar nuvéardet for Fokus
Skérholmen. Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for Fokus Skédrholmen re-
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dovisar ddaremot positivt nettonuviarde om 468 mnkr inklusive tidigare nedlagda ut-
gifter och inkomster. P4 grund av stigande markpriser har forsiljningsinkomsterna
for hela Fokus Skdarholmen dkat. De totala nettoutgifterna har ocksé dkat sedan 2019
men inte lika mycket som inkomsterna.

Investeringskalkylen &r baserad pa en prelimindr skedes- och etappindelning, och
fordelningen mellan och tidsplan for intdkter/inkomster och utgifter 6ver aren kan
ddrmed komma att férandras.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrén stadens vision, mél i stadens bud-
get, oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Social hallbarhet

Fokus Skdrholmen &r ett profilprojekt for en socialt hallbar stadsutveckling. For detta
kravs vél gestaltade offentliga rum som torg, gator och parker liksom tillgéng till ar-
betsplatser, kollektivtrafik, skolor och annan samhillsservice samt tillgang till rekre-
ation, idrott och ett levande kulturliv.

I projektet planeras en ny storre forskola, tva nya parker/torgplatser samt tillkom-
mande ytor for centrumdndamal i bottenvaningar.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom Fokus Skérhol-
men i ndra samverkan mellan stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen, stads-
byggnadskontoret och exploateringskontoret.

For Fokus Skirholmen finns en forvaltningsdvergripande styrgrupp for att sam-
ordna insatser i nartid och med lédngre planeringshorisont

Fokus Skdrholmen har, utifrdn Skdrholmens stadsdelsndmndsomrades lokala ut-
vecklingsarbete, identifierat sju prioriterade omraden att arbeta med for att stérka so-
cial hallbarhet specifikt for stadsdelsnamndsomradet. De prioriterade omradena och
nycklarna finns beskrivna i rapporten Social héllbarhet i Fokus Skarholmen - nycklar
for det lokala behovet (Skérholmens stadsdelsforvaltning, 2017, dnr 3./770-2017).

Genom arbetet med planforslaget har &ven de av Stadsbyggnadskontoret fram-
tagna strategierna for en socialt hallbar utveckling legat till grund. Dessa aterfinns i
dokumentet Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbarhet Fokus Skdrholmen,
(Stockholms stadsbyggnadskontor, maj 2017, dnr 2015-17268).

I 6verenskommelserna om exploatering med byggaktdrerna i projektet har bola-
gen forbundit sig att efter basta forméga inkludera ovan ndmnda dokument i sitt fort-
satta planerings- och genomforandearbeten for att bidra till 6kad social héllbarhet.
Det stills ocksa krav pé specifika atgiarder som ska genomforas i det fortsatta arbetet.
Exempelvis har byggaktdrerna inom Lillholmen och Stangholmen 2 atagit sig att
rusta upp befintliga gardsmiljoer for de boende.

Bostadsbebyggelse
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Projektet, som dven dr en del av Fokus Skdarholmen, bidrar till det 6vergripande ma-
let om 4 000 nya bostdder. Projektet bidrar dven till att uppfylla stadens mél om att
bland annat:

o mangfald av upplatelseformer

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen

o minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomrédden och samband (6p)

o  mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 495 bostdder varav ca 15 procent bostadsrit-
ter, ca 70 procent hyresrétter och ca 15 procent ej beslutad upplatelseform. Detta kan
stéllas i relation till att det i stadsdelen Vérberg i dag finns 2 998 bostéder i flerbo-
stadshus varav 79 procent utgors av hyresrétter och 22 procent av bostadsratter enligt
statistik fran Stockholm Stad 2019.

Lokaler
Inom projektet planeras for en ny storre forskola som ska ersitta befintlig forskola
inom Krokholmen 1. I anslutning till planomradet ligger Lillholmsskolan for arskur-
serna F-9 som just nu héller pé att byggas om for att kunna inrymma upp till 990 ele-
ver, inklusive sdrskola och forberedelseklass.

Nirservice och vérd finns i ndrliggande Varbergs centrum och ytterligare storre
utbud finns i Skdrholmens centrum.

Skérholmens stadsdelsfoérvaltning har 6nskat ytor for en ny gruppbostad inom
projektet och diskussioner med byggaktdren Olov Lindgren AB pagér med syfte att
inrymma detta i deras nya bostadskvarter i Stdngholmen 2.

Miljo

Projektet innebér att en tradallé behover tas bort som omfattas av generella biotop-
skyddsbestimmelser. Lansstyrelsen har medgivit dispens (beslut 521-17827-2020)
fran biotopskyddsbestdmmelserna for de berorda traiden. Som kompensationsétgérd
planteras nya gatutrdd langs Stangholmsbacken och Varholmsbackarna.

Nér en gangtunnel tas bort férsvinner en befintlig 1gpunkt déar vatten samlas vid
skyfall. Storre del av skyfallsméngder vid s.k. 100-arsregn kan hanteras inom plan-
omradet. Dels hanteras volymer i en ny lagpunkt, norr om “’Stangholmsplatsen” samt
inom en yta i ”Lillholmsparken”.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet innebar att en befintlig lekpark, Stdngholmsparken, tas i ansprék for bo-
stadsbebyggelse. Som kompensation for detta och med anledning av de tillkom-
mande bostdderna i omradet kommer tva nya parkmiljoer att anldggas inom projek-
tet.
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Centralt i omradet, pa ytan som mojliggdrs nar befintlig gdngtunnel under Stang-
holmsbacken tas bort, mdjliggors en plats for vistelse (’Stangholmsplatsen”). Plat-
sen, som i huvudsak bestér av park men som ocksa nirmast gatan bestar av gatumark
blir en ny moétesplats, vars innehall och kvaliteter planeras for att intressera barn och
ungdomar. Samtidigt ska den ge rum for rekreation och vila och ett genomkorsande
gangstrak. Platsen kantas av ny bebyggelse med lokaler for centrumidndamal i botten-
véning. En del befintliga trid sparas och nya trid samt busk- och perennplanteringar
planeras.

Vid korsningen mellan Varholmsbackarna och Stangholmsbacken foreslés befint-
lig gronyta utvecklas till en park (Lillholmsparken™). Platsens befintliga karaktir
med uppvéxta trdd och slénter i véstligt ldge forddlas. Planteringar mot gata, trdd och
solitdra buskar planeras i syfte att skapa en rumslig avgransning och en skyddad
park. Parkens innehéll ar ténkt att komplettera ”Stangholmsplatsen”, exempelvis pla-
neras lek for sma och lite storre barn, sittplatser, blomsterprakt och pulkabacke. Ge-
nom parken 16per ett gangstrak. Detta omrade var tidigare markanvisat for bostads-
bebyggelse men markanvisningen har fatt utgd da behovet av en park anses storre till
foljd av de bostider projektet medfor.

For att locka fler besokare till Sdtraskogens naturreservat, som ligger utanfor
planomradets gréns, har 1,5 mnkr planerat att avséttas for att tydliggéra och markera
tva av entréerna till reservatet. Detta gors genom forbattrad belysning, rojning av ve-
getation, skyltning och sittplatser.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom sina kvarter upp-
fylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo ”Héllbar energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 ”Haéllbar energianvénd-
ning”. Exploateringskontorets uppfoljningsportal kommer att anvindas for uppfolj-
ning av byggaktorernas héllbarhetskrav.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomf6ras inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo. Da planeringen berdr en befintlig gata vars lutning 6verskrider stadens rikt-
linjer beddms projektet inte kunna forbattra tillgéingligheten i omraddet. Ombyggna-
tionen innebdr dock ingen forsamring av befintlig tillgénglighet.

Avstand om hogst 25 meter mellan entré och angdring respektive parkering upp-
nés for samtliga nya bostéder. Platsens forutséttningar gor att det inte har bedomts
mojligt att uppna stadens riktlinje for avstand om hogst 10 meter for alla kvarteren i
planforslaget.

Paverkan pa barn
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Integrerad barnkonsekvensanalys har genomforts under planarbetet. Dialog med barn
fran nérliggande Lillholmsskolan genomfordes i form av en ”gatur” dér barn fick be-
ritta vad de tyckte om nagra platser inom planomrédet. Under samradet genomfordes
en aktivitet med barnen dér de gavs mojlighet att yttra sig 6ver planforslaget. Syn-
punkterna togs om hand i samradsredogdrelsen.

Den befintliga Stdngholmsparken dr omtyckt av barn da den ligger centralt i om-
radet. Parken anvénds av barn i alla éldrar. Parkens lekutrustning bedéms déremot
vara i daligt skick och parken &r i behov av en upprustning. Genom anldggandet av
tvé nya parker kommer ytan anlagd och mer forddlad park att bibehéllas och befint-
ligt funktionsinnehall erséttas och kompletteras. Funktioner tillférs som éven ér an-
passade for andra grupper dn vad dagens parkinnehéll erbjuder, dvs lite dldre barn
och ungdomar och dven vuxna.

Bedomt tillkommande behov av forskola, med en kvalitativ utemiljo, bedoms tillgo-
doses i detaljplanen och i direkt anslutning till planomradet ligger Lillholmsskolan,
med arskurserna F-9. Den nya forskolebyggnaden som studerats i planarbetet ger en
forskolegard med en yta om ca 24 kvm per barn.

Detaljplanen innebér i huvudsak tryggare och mer trafiksékra gator. Dir géngtun-
neln tas bort skapas en ny passage i plan som utformas pa ett trafiksdkert sétt.

I den man det ar praktiskt mojligt kommer staden att prioritera att iordningsstélla
de nya parkerna under genomfoérandet for att kompensera for att den befintliga
Stangholmsparken byggs bort.

Jamstilldhet

Barnperspektivet har varit hdgt prioriterat i planprocessen och i utformningen av den
allménna platsen. Genom detta arbetssitt anses dven jamstélldhetsperspektivet ha be-
aktats genom att platser som upplevs som trygga och attraktiva for barn dven gynnar
andra malgrupper. Planen vintas bidra till tryggare och mer befolkade stadsrum med
bostéder i kollektivtrafiknéra ldge.

Under samradet gjordes en insats for att na ut till kvinnor genom att representan-
ter fran staden berdttade om projektet pa en av stadsdelen anordnad medborgartraff
for kvinnor.

Detaljplanen anses bidra till maluppfyllelse om ett jamstéllt Stockholm.

Under genomforandet av detaljplanen kommer boende och verksamheter ound-
vikligen att drabbas av oldgenheter som byggnadsprocessen innebér. Darfér kommer
kommunikation att vara en prioriterad fraga for att boende och verksamheter ska vara
vil informerade om vad som pégar i deras narmiljo.

Konstnirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avsittas till of-
fentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har 1,1
mnkr avsatts for konst men inget konstprogram har beslutats. Kontoret kommer sam-
arbeta med Stockholm konst. En inledande diskussion har forts om att dven medel
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for konst fran projektet Varbergsvégen, delprojekt inom Fokus Skdrholmen, bidrar
till ett gemensamt konstprojekt i centrala eller norra Varberg.

Intill projektet Véarbergsvigen invigdes i oktober 2020 en av stadens hittills
storsta satsningar pa offentlig konst, ”Varbergs jéttar”, varfor kontoret bedomer att
behovet av tillkommande konst ar storre i andra delar av Varberg 4n i anslutning till
projektet Varbergsvigen.

Genomforandefragor

Tidplan

En 6versiktlig och preliminér skedesplan for projektets genomforande har tagits fram
i samverkan med byggaktoérerna.

Tidplanen har forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft under forsta halvan av
2022. Arbetena bedoms kunna starta 2024 med nddvindiga mark- och ledningsarbe-
ten for att gdngtunneln vid Stdngholmsbacken ska kunna rivas.

Staden utfor direfter ombyggnation och ledningsarbeten pa allmédnna gator inom
projektet och byggaktorerna hanterar omlaggning av ledningar inom kvartersmark.
Forst ndr ledningsomlédggningar finns pa plats till befintliga bostadshus inom kvarte-
ren Béverholmen och Lillholmen kan garagebyggnaderna rivas.

De forsta bostadshusen bedoms kunna byggstarta 2025 med inflytt 2026. Projek-
tet bedoms kunna vara helt fardigstallt tidigast 2031.

Risker och osikerheter
I projektet finns ett antal olika risker som kan komma att paverka projektets ekonomi
och tidplan.

Projektet dr omfattande och kréver hog grad av samordning dd ménga olika akto-
rer ska bygga inom ett begrénsat utrymme.

Befintliga bostadshus inom planomradet har flertalet servisledningar i befintliga
garagebyggnader som behover rivas for att mojliggora den nya bostadsbebyggelsen.
Risk finns att dyra provisorier behover ordnas for att forse befintliga hus om inte de
nya ledningsniten kan komma pa plats i ritt ordningsfoljd. I den fortsatta plane-
ringen krdvs god samordning mellan ledningségare, staden och byggaktorerna for att
undvika detta.

Totalt sett pagér stadens genomforandearbete i omkring 10 ar (fran detaljprojektering
till finplanering). Detta gor att det r svart att forutséga utgifter. Denna osékerhet
hanteras med riskpaslag i kalkylen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade. Byggaktoren Olov Lindgren AB ar
informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal och diskussioner pagar for att in-
rymma detta i deras nya kvarter inom Stdngholmen 2.
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Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Projektet har ett negativt nettonuvérde, men eftersom projektet ingér i koncern-
projektet Fokus Skdarholmen som har ett positivt nettonuvérde kan ett negativt netto-
nuvirde godtas.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som medfor en helhetsutveckling av omrédet kring
Stdngholmsbacken och vésterut langs Varbergsvéigen samt en storre forskola inom
Krokholmen. Befintliga tomtréttshavares intresse av att investera i platsen tas tillvara
och Stangholmsbacken utvecklas till en gata med mer stadsmaéssig karaktar, bittre
anpassad for fotgéngare och cyklister. Tillforseln av fler bostider, ca 495 stycken,
med lokaler mot gata och parkstrak skapar dkad trygghet.

De nya parkmiljéerna, ’Stangholmsplatsen” och Lillholmsparken”, sdkerstéller
de befintliga boendes och nyinflyttades tillgang till kvalitativa allménna platser.
Kontoret anser &ven att projektet stimmer vil 6verens med malen i Vision 2040, mal
i stadens budget, versiktsplanen och vriga styrdokument.

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 30 september
2021 foljande.

1. Exploateringsnimnden godkénner partsbyten fran Fastighets AB Se-
nator till Fastighets AB Sthlm Béverholmen 8§, frin M2 Asset Manage-
ment AB till Aktiebolaget Grundstenen 200676 under éndring till M2
Gruppen Béaverholmen 10 AB, Aktiebolaget Grundstenen 200677 un-
der éndring till M2 Gruppen Lillholmen 7 AB och Aktiebolaget
Grundstenen 200678 under dndring till M2 Gruppen Vistra Varholms-
backarna 1 AB, fran Fastighets AB Senator och Anders Ivarsson AB
till Fastighets AB Sthim Baverholmen 10 samt fran Olov Lindgren AB
till Olov Lindgren City AB enligt forslag i kontorets tjédnsteutlatande.

2. Exploateringsnimnden godkénner dverenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse inom Stangholmen 2 till av Olov Lindgren
AB helagt dotterbolag, Olov Lindgren City AB, och ger kontoret i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplételse inom Baverholmen 7 samt del av Skdrholmen
2:1 till av Olov Lindgren AB helégt dotterbolag, Olov Lindgren City
AB, och ger kontoret i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

4. Exploateringsnimnden godkénner 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse inom Baverholmen 7 samt del av Skdrholmen
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10.

11.

2:1 till av Fastighets AB Senator och Anders Ivarsson AB gemensamt
agt bolag, Fastighets AB Sthim Baverholmen 10, och ger kontoret i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse inom Béaverholmen 7 samt del av Skdrholmen
2:1 till av Fastighets AB Senator heldgt dotterbolag, Fastighets AB
Sthlm Béverholmen 8, och ger kontoret i uppdrag att triffa erforder-
liga avtal.

Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse inom Béaverholmen 7 samt del av Skdrholmen
2:1 till av M2 Asset Management AB helégt dotterbolag, Aktiebolaget
Grundstenen 200676 under &ndring till M2 Gruppen Béverholmen 10
AB, och ger kontoret i uppdrag att triffa erforderliga avtal.
Exploateringsnimnden godkénner 6verenskommelse om exploatering
med tomtréttsupplatelse inom Krokholmen 1 samt del av Skérholmen
2:1 till SISAB och ger kontoret i uppdrag att triffa erforderliga avtal.
Exploateringsnimnden godkénner for ny bebyggelse inom kvarteret
Stangholmen 1 byte av upplatelseform enligt tidigare markanvisning
frén bostadsrétter till hyresritter samt for hyresritter eller bostadsritter
for ny bebyggelse inom kvarteret Lillholmen enligt forslag i kontorets
tjénsteutlitande.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forséljning av mark inom
Stangholmen 1 och Stangholmen 2 tillStangholmens Fastigheter AB
med en forséljningsinkomst om cirka 24,6 mnkr samt foreslar att kom-
munfullméktige godkénner forséljningen och ger exploateringsnamn-
den, genom exploateringskontoret, i uppdrag att traffa erforderliga av-
tal.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av mark inom
Lillholmen 6 till av M2 Asset Management AB heldgt dotterbolag,
Aktiebolaget Grundstenen 200677 under dndring till M2 Gruppen Lill-
holmen 7 AB, med en forséljningsinkomst om cirka 14,7 mnkr samt
foreslar att kommunfullmiktige godkdnner forsdljningen och gerex-
ploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa
erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkanner for sin del forsiljning av mark inom
Lillholmen 6 till, av Anders Ivarsson AB heldgt dotterbolag, Anders
Ivarsson Holding AB, som ej foregatts av markanvisning, med en for-
séljningsinkomst om cirka 10,4mnkr samt foreslar att kommunfull-

25



méktige godkédnner forséljningen och ger exploateringsndmnden, ge-
nom exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

12. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av mark inom
Skérholmen 2:1 till, av M2 Asset Management AB helédgt dotterbolag,
Aktiebolaget Grundstenen 200678 under dndring till M2 Gruppen
Vistra Varholmsbackarna 1 AB, med en forséljningsinkomst om cirka
48,1 mnkr samtforeslar att kommunfullméktige godkadnner forsélj-
ningen och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att triaffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 31 augusti 2021 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Projektet Stangholmsbacken é&r ett av de storre delprojekten som ingér i Fokus Skér-
holmen. Projektomradet ir till storsta del beldget inom stadsdelen Varberg men del av
planomradet, som utgérs av den planerade forskolan, ligger inom stadsdelen Skérhol-
men. Merparten av ny bebyggelse mojliggdrs inom befintliga tomtrétter och forutsatter
att befintliga garage-byggnader rivs. Bostdderna och forskolan inom planomradet &dr
dérfor anvisade till befintliga tomtrattsinnehavare; Stdngholmen Fastighets AB (Vat-
rumsteknik), Olov Lindgren AB, M2 Asset Management AB, Fastighets AB Senator,
Anders Ivarsson AB och Sisab.

Detaljplanen mdjliggor utveckling av totalt cirka 495 bostdder i flerbostadshus och
radhus samt en ny forskola for verksamhet med upp till &tta avdelningar. Av de plane-
rade bostidderna planeras ca 80 stycken (motsvarande ca 15 procent) att bli bostadsrét-
ter och ca 340 stycken hyresritter (motsvarande ca 70 procent). For resterande ca 75
lagenheter (motsvarande ca 15 procent) dr upplatelseformen ej faststélld i dverens-
kommelse om exploatering. Befintlig férskola inom Krokholmen 1 kommer att rivas
for att mojliggdra den nya storre forskolan som ocksa far mer yta till forskolegérd.

Da projektet involverar flera olika byggaktdrer, ombyggnation av befintliga gator
och rivning av byggnader péa kvartersmark, kommer genomforandet att krdva samord-
ning och att olika aktérer behéver invinta byggnation med hénsyn till varandra. Bland
annat behover serviser till befintliga byggnader, som idag forsorjs via garagebyggna-
der som ska rivas, ldggas om innan rivning kan ske. Projektet som helhet bedéms i nu-
laget kunna vara fardigstillt tidigast i slutet av 2028.
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Bild 1. Karta med planomraddets placering i Vd};berg och Skéiirholmen. Gramarkerat
omrdde dr markanvisat till Brf Hasselholmen men utgadr frdn planomradet.

Inom Fokus Skérholmen finns flera projekt inom stadsdelen Varberg med antagna de-
taljplaner vars genomférande kommer att behdva samordnas. For detta planeras bland
annat for anldggande av en yta i anslutning till projektet Varbergsviagen som ska kunna
anvéndas for gemensamma logistikldsningar dven for projektet Stangholmsbacken.

Fokus Skirholmen

Fokus Skarholmen ar en satsning som syftar till en bred utveckling av stadsdelsomra-
det Skdrholmen som inkluderar Vérberg, Skiarholmen, Sétra och Bredéng.

Fokus Skdrholmen har dven ett sérskilt uppdrag att utgora profilprojekt for socialt hall-
bar stadsutveckling. Uppdraget innebér att sarskilt synliggora det lokala perspektivet
och implementera de aspekter av stadsbyggandet som &r betydelsefulla for en socialt
héllbar stad.
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B inom Fokus Skérhol

1. Séderholmen 9. Satra Centrum

2. Varbergstoppen 10. Satra gard

3. Varbergsviigen N Kraksétra

4. Aspholmen 12, Algrytevigen

5. Stdngholmsbacken 13.  Varfrugillet

[} Mdasholmen 21 14.  Centrala Breddng
- 7. Skdrholmsdalen 15, Konduktéren

8. Bjérksdtravagen sddra 16. Mdlaréng

Bild 2. Karta over Skdrholmeﬁs stadsdelsomrade med delprojekt inom Fokus Skdrhol-
men. Stangholmsbacken dr markerad med nr 5 i kartan.

Tidigare och kommande beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godkéint Detaljplan for omrade vid Stdngholmsbacken och
Falkholmsgrénd (fastigheterna Stangholmen 1, Krokholmen 1 mfl) i stadsdelarna Var-
berg och Skédrholmen, Dp 2017-00513. Med anledning av att ett kvarter, del av Hassel-
holmen 1, utgér fran planomradet kommer en ny granskning av detaljplanen att behova
ske infor antagande i stadsbyggnadsndmnden.

Genomforandebeslut for projektet bedoms kunna tas upp for beslut till exploate-
ringsndmnden under kvartal 4 2021.
Da markforsiljningarna i detta beslut sammanlagt 6verstiger 90 mnkr ska dessa dven
beslutas av kommunfullméktige.

Stdngholmsbacken ar en del av Fokus Skdarholmen. Nedan listas tidigare beslut for
Fokus Skdrholmen som berdr Stdngholmsbacken.
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Tidigare beslut Fokus Skiirholmen

Datum Nimnd/
Konftor
2015-10-27 Expln

2015-12-10  Sbn
2016-03-22 Expln

2017-09-04 KF

2019-09-02 KF

Beskrivning

Utredningsbeslut pa delegation inom
exploaterigskontoret

Start-PM Fokus Skédrholmen
Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Reviderat inrikiningsbeslut for
Fokus Skédrholmen.

Tabell 1. Tidigare beslut Fokus Skdrholmen

Utover ovanstdende beslut har markanvisningar inom projektet Stangholmsbacken be-
slutats i exploateringsndmnden enligt nedan tabell.
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Nimnd  Beskrivning

30




2018-04-19 Expln Dnr E2017-01848. Markanvisning
for bostader inom fastigheten
Hasselholmen 1 1 Varberg till Brf
Hasselholmen 1

2019-02-14 Expln Dur 2018-04517. Markanvisning for
forskola inom fastigheterna
Krokholmen 1 och del av
Skirholmen 2:1 1 Skirholmen till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB

2020-11-12  Expln Dnr E2020-04120.
Tilldggsmarkanvisning for bostéader
inom fastigheten Stangholmen 1 till
Stangholmens Fastigheter AB. Inom
Béverholmen 7 samt del av
Skérholmen 2:1 till Olov Lindgren
AB. M2 Asset Management AB,
Fastighets AB Senator och Anders
Ivarsson AB. Inom Lillholmen 6
samt del av Skirholmen 2:1 till M2
Asset Management AB. Inom del av
fastigheten Skédrholmen 2:1 till
Stangholmens Fastigheter AB och
M2 Asset Management AB. Inom
fastigheten Hasselholmen 1 till BRF
Hasselholmen 1. Samtliga 1 Varberg.

Tabell 2. Tidigare beslut markanvisningar Stangholmsbacken

Overenskommelser om exploatering

Totalt tecknas 10 stycken dverenskommelser om exploatering for de olika delomra-
dena i planomradet. For de 6verenskommelser som avser markoverlatelser har Exper-
tradet godként drendet ”Del av fastigheten Skédrholmen 2:1, fastigheterna Lillholmen 6
och Stangholmen 1” den 2017-10-05, dnr E2017-00435.

31



Del av Skiirholmen 2:1 (”Vister om Varholmsbackarna”)
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Bild 3. Utklipp fidn plankarta éver del av Skirholmen 2:1. Overenskommelse om ex-
ploatering for bostdder med forsdljning (bostadsrdtter) tecknas med Aktiebolaget
Grundstenen 200678 under dndring till M2 Gruppen Vistra Varholmsbackarna 1 AB
for delomrdde nummer 1. Gramarkerat omrdde del som utgdr frdn planomrddet.
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Delomradet ligger helt inom stadens mark och &r markanvisat till M2 Asset Manage-
ment AB och Vatrumsteknik i Skandinavien AB genom dotterbolaget Stdngholmens
Fastigheter AB. Parterna &r 6verens om att markanvisningen till Stangholmens Fastig-
heter AB upphor och dverenskommelse om exploatering tecknas enbart med M2 Asset
Management AB genom dotterbolaget Aktiebolaget Grundstenen 200678 under 4nd-
ring till M2 Gruppen Véstra Varholmsbackarna 1 AB for delomradet.

Staden overlater med dganderétt ett omrade om cirka 1 734 kvadratmeter av fastig-
heten Skérholmen 2:1 till ett markpris om 7 500 kr per kvadratmeter ljus BTA for bo-
stidder och 3 000 kr per kvadratmeter for lokaler i prisldge maj 2017.

Magjlighet till parkering mojliggors inte inom delomradet i detaljplanen utan maste
16sas i1 andra kvarter inom detaljplanen for de nya bostéddernas behov. Behovet for
kvarteret kommer att 16sas inom kvarteren Lillholmen. Bolaget har dtagit sig att tillse
att nddvéandiga 6verenskommelser mellan aktorerna inom planomradet tecknas for att
16sa parkeringsbehovet.

Stangholmen 1
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Bild 4. Utkllppfrdn plankarta. Overenskommelse om ;xploatering for bostider med
forsdljning (hyresrdtter) tecknas med Stangholmens Fastigheter AB for delomrdde
nummer 2.

Tomtrétten Stdngholmen 1 innehas av Stdngholmens Fastigheter AB. Tomtréttsinneha-
varen har genom annat bolag inom samma koncern befintlig verksamhet i byggnaden
pa fastigheten. Den nya detaljplanen forutsitter att befintlig byggnad rivs och méjlig-
g0r bostadsbebyggelse for cirka 90 lagenheter inom Stdngholmen 1 samt del av nuva-
rande Stdngholmen 2. Stdngholmen 2 innehas med tomtrétt av Olov Lindgren AB och
parterna dr dverens om att ett markomrade om ca 598 kvadratmeter av Stangholmen 2
ska inskridnkas fran tomtratten och dverlatas till Stdngholmen 1.

Staden overlater med dganderitt till Stangholmens Fastigheter AB ett omrade om
cirka 1 717 kvadratmeter av fastigheten Stangholmen 1 samt omradet om cirka 598
kvadratmeter av fastigheten Stangholmen 2 till ett markpris om 7 500 kr per kvadrat-
meter ljus BTA for bostader och 3 000 kr per kvadratmeter for lokaler i prislige maj
2017. Fran priset skall vid tilltrddestidpunkten dras av 16,9 mnkr motsvarande vérde
av tomtrétt och rivnings kostnader for befintliga byggnader inom markomradet som
overlats.

I markanvisningen till Stangholmens Fastigheter AB angavs upplatelseformen bo-
stadsrétter men i 6verenskommelse om exploatering &r detta dndrat till hyresrétter.

Parkering medges i garage inom delomréadet och hela det tillkommande behovet
ska kunna 16sas inom kvarteret.
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Stangholmen 2

Bild 5. Utklipp firdn plankarta éver del av Stangholmen 2. Overenskommelse om ex-
ploatering for bostdder med tomtrdtt (hyresriitter) tecknas med Olov Lindgren City AB
for delomrdde nummer 3.

Stdngholmen 2 innehas med tomtritt av Olov Lindgren AB. Den nya detaljplanen
medger tillkommande bostadsbebyggelse for cirka 50 ldgenheter inom Stdngholmen 2
pa befintliga parkeringsytor. Overenskommelse om exploatering med tomtritt tecknas
med Olov Lindgren City AB som ér heldgt dotterbolag till Olov Lindgren AB for del-
omradet.

Den érliga tomtréttsavgilden for verksamhetslokaler ar bestdmd till 135 kr/kvm
BTA i prisldge 2017-05-01 och ska regleras med index fram till tilltridesdagen.

For att sdkerstilla att vattenméangder vid skyfall kan hanteras behdver staden ju-
stera markhdojder i Ostra griansen av fastigheten, mot parkstrdket. Olov Lindgren AB
godkénner detta och atar sig dven att pa egen bekostnad utfora atgarder vid sddra kél-
lardorren till befintligt byggnad langst 6ster ut inom Stangholmen 2 fo6r att forhindra
oversvamning vid skyfall.

Tillkommande parkeringsbehov 16ses i befintligt garage inom Stdngholmen 2.

Kv Lillholmen och kv Biverholmen

Tomtrétterna Lillholmen 6 och Béverholmen 7 innehas av Garageforeningen Vérber-
get Ek For ("Garageforeningen”). Pa befintliga tomtratter Lillholmen 6 och Baverhol-
men 7 star garagebyggnader som tillgodoser garagebehov for alla befintliga fastigheter
inom kvarteren Lillholmen och Béverholmen.
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Garageforeningens samtliga medlemmar, som ocksé har befintliga bostadsbestdnd
inom Lillholmen och Béverholmen, &r Olov Lindgren AB, Fastighets AB Senator, M2
Asset Management AB samt fyra syskon som 4r medlemmar i egenskap av privatper-
soner. Dessa fastighetsdgare, privatpersonerna genom sitt gemensamt dgda bolag An-
ders Ivarsson AB, har tecknat samarbetsavtal for att utveckla sitt bestand och genom
detaljplanen for Stdngholmsbacken mdjliggora bostads-bebyggelse som erséttning for
befintliga garagebyggnader.

Uppdelningen av bostadsbyggritterna i de nya kvarteren har fordelats mellan ga-
rageforeningens medlemmar enligt uppgorelse mellan dem.

Rivning av befintliga garagebyggnader kommer att ombesorjas av garagefore-
ningen. Dédrefter dodas befintliga tomtrétter infor att nybildade fastigheter siljs eller
upplats med tomtritt.

Byggaktorerna har gemensamt 6verenskommit om hur befintliga parkeringsplatser
ska ersdttas inom projektet som helhet mellan kvarteren och har atagit sig att tillse att
nddvindiga dverenskommelser tecknas mellan dem. Befintligt parkeringsbehov fran
Lillholmen ska 16sas i nya garage inom kvarteren Baverholmen och Lillholmen samt i
befintligt garage tillhorandes Stangholmen 2. Nytt garage inom Lillholmen ska dven
tillgodose delar av behovet fran kvarteret del av Skdrholmen 2:1 (omrade 2 ovan). Nya
garage inom kvarteret Baverholmen ska tillgodose befintligt parkeringsbehov fran Bé-
verholmen och delar av Lillholmen samt tillkommande parkeringsbehov fran ny be-
byggelse inom Baverholmen.

Kv Llllholmen
f/o,‘a AN :] _____ P B Avarfersgal '... mﬂersy—’fﬂ E I """ T —ﬂ
NG ."‘.".°__" ’ 9110 I C4f:2‘ TORG
?/‘uaa bh\"ég fﬁﬂzg"’" o -O‘ -—- —ﬁ"‘” ‘_'—é_éﬂ‘:‘zp'T
~ w0 GATA _ /e s b2 :
= B—-I— mé N "E":T—'?E)'R_G" 1<
- I . ; T el <>
i - _.""" 13 > _[ORG E A
fom it Tl o
amu ot ~hwartorsgatarssg g) - | T S
" ofe.03 1
L I P
Ewi."‘!"!”?’."
F bth 54

Bild 6. Utklipp frdn plankarta over kvarteret Lzllholmen Overenskommelse om explo-
atering for bostdder med forsdljning (bostadsrdtter, dganderditter eller hyresrditter)
tecknas med Aktiebolaget Grundstenen 200677 under dndring till M2 Gruppen Lill-
holmen 7 AB for delomrdade nummer 4 och med Anders Ivarsson Holding AB for del-
omrdde nummer 5.
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Den nya detaljplanen medger ca 70 bostadsldgenheter inom tomtrétten Lillholmen 6.
Lillholmen 6 innehas med tomtrétt av Garageforeningen och befintligt garage kommer
att rivas.

Staden Overlater med dganderitt till Aktiebolaget Grundstenen 200677 under &nd-
ring till M2 Gruppen Lillholmen 7 AB ett omrade om cirka 2 860 kvadratmeter av fas-
tigheten Lillholmen 6 samt till Anders Ivarsson Holding AB ett omrade om cirka 375
kvadratmeter av fastigheten Lillholmen 6. Overlatelse sker till ett markpris om 7 500
kr per kvadratmeter ljus BTA for bostéder och 3 000 kr per kvadratmeter for lokaler i
prisldge maj 2017. Fréan priset skall vid tilltrddestidpunkten dras av totalt 14,6 mnkr
motsvarande véirde av tomtrétt och rivnings kostnader for befintliga byggnader inom
markomradena som 6verlats. Reduktionen av kopeskillingen fordelas mellan Aktiebo-
laget Grundstenen 200677 under dndring till M2 Gruppen Lillholmen 7 AB, 8,6 mnkr,
och Anders Ivarsson Holding AB, 6 mnkr.

Kvarteret d4r markanvisat till M2 Asset Management AB for bostadsrétter. Efter att
projektet tagit form har byggaktorerna dven 6verenskommit att fordela om tillkom-
mande byggritter sa att Anders Ivarsson AB fér del av den tillkommande bebyggelsen
inom Lillholmen. Overenskommelse om exploatering triffas dirfor med det av Anders
Ivarsson AB heldgda dotterbolaget Anders Ivarsson Holding AB utan att ha foregatts
av markanvisning till bolaget.

I markanvisningen till M2 Asset Management AB angavs upplatelseformen bo-
stadsrétter men i 6verenskommelserna om exploatering lases det inte fast med vilken
upplatelseform bostéderna ska byggas. Med anledning av att garageplatser behdver
ordnas i samverkan mellan nya och befintliga fastigheter och utvecklingen drivs av be-
fintliga tomtréttsinnehavare sé finns det férdelar med upplatelseformen hyresratt for
den nya bebyggelsen.

Befintliga bostadshus inom kvarteret Lillholmen f6rsorjs idag med serviser for ex-
empelvis fjarrvarme och fiber via befintlig garagebyggnad. Kostnader for omlaggning
av befintliga ledningar som &r en konsekvens av att garagebyggnaden rivs ska bekos-
tas av byggaktorerna.

Kv Biverholmen och del av Skirholmen 2:1
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Bild 7. Utklipp frdn plankarta éver kvarteret Biverholmen. Overenskommelse om ex-
ploatering for bostdder med tomtrdtt (hyresrditter) tecknas med Fastighets AB Sthim
Bdverholmen 10 som dgs gemensamt av Anders Ivarsson AB och Fastighets AB Sena-
tor for omrdade nummer 6, Olov Lindgren City AB for omrdde nr 7, Aktiebolaget
Grundstenen 200676 under dndring till M2 Gruppen Bdverholmen 10 AB for omrade
nr 8 samt Fastighets AB Sthim Béverholmen 8 for omrdde nr 9.

Den planerade bebyggelsen i detta delomréde av detaljplanen planeras dels ersétta be-
fintlig garagebyggnad inom tomtritten Béaverholmen 7 samt befintligt parkomrade pa
stadens mark. Biaverholmen 7 innehas med tomtritt av Garageféreningen.

Den arliga tomtréttsavgilden for verksamhetslokaler ar bestdmd till 135 kr/kvm
BTA i prisldge 2017-05-01 och ska regleras med index fram till tilltrddesdagen.

Befintliga bostadshus inom kvarteret Baverholmen forsorjs idag med serviser for
exempelvis fjarrvarme och fiber via befintlig garagebyggnad. Kostnader for omlagg-
ning av befintliga ledningar som &r en konsekvens av att garagebyggnaden rivs ska be-
kostas av byggaktorerna.

Krokholmen 1 och del av Skirholmen 2:1
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Bild 8. Utklipp frdn plankarta 6ver kvarteret Krokholmen 1. Overenskommelse om ex-
ploatering for forskola med tomtriitt tecknas med Skolfastigheter i Stockholm AB (Si-
sab) for delomrdde nummer 10.

Sisab har en befintlig forskola inom tomtrétten Krokholmen 1. Den nya detaljplanen
medger utokning av tomtritten och byggnation av en ny storre forskola. Den studerade
byggnaden ger en gardsyta om ca 24 kvm per barn. Den nya byggnadens placering ar
vald utifrén att bevara den mest vardefulla landskapsformen och flera vérdefulla trad
samt att platsen som har bast ljusférhéllanden blir gard.

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse tecknas med Sisab
som innebdr att nuvarande tomtritt utdkas.

Genom sidoavtal till det nya tomtréttsavtalet medges en rabatt pa den tillkom-
mande avgélden till dess bygglov for ny forskola erhélles av Sisab. Anledningen till
detta dr att Sisab inte planerar att bygga den nya forskolan forran stadsdelsforvalt-
ningen ser att behovet finns, vilket dr nir bostdderna inom projektet byggts.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens bud-

get, oversiktsplanen och &vriga styrdokument.

Social hillbarhet
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Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom Fokus Skédrholmen i
nira samverkan mellan stadslednings-kontoret, stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnads-
kontoret och exploateringskontoret.

For Fokus Skdrholmen finns en forvaltningsdvergripande styrgrupp for att sam-
ordna insatser i nartid och med langre planeringshorisont

Fokus Skdrholmen har, utifran Skdrholmens stadsdelsndmndsomrades lokala ut-
vecklingsarbete, identifierat sju prioriterade omraden att arbeta med for att stirka so-
cial hallbarhet specifikt for stadsdelsndmndsomradet. De prioriterade omradena och
nycklarna finns beskrivna i rapporten Social héllbarhet i Fokus Skdrholmen - nycklar
for det lokala behovet (Skdrholmens stadsdelsforvaltning, 2017, dnr 3./770-2017).

Genom arbetet med planforslaget har d&ven de av Stadsbyggnadskontoret framtagna
strategierna for en socialt hallbar utveckling legat till grund. Dessa aterfinns i doku-
mentet Stadsbyggnadsstrategier for socialt hallbarhet Fokus Skérholmen, (Stockholms
stadsbyggnadskontor, maj 2017, dnr 2015-17268).

I 6verenskommelserna om exploatering med byggaktdrerna i projektet har bolagen
forbundit sig att efter bésta formaga inkludera ovan nimnda dokument i sitt fortsatta
planerings- och genomf6randearbeten for att bidra till 6kad social hallbarhet. Det stélls
ocksa krav pa specifika dtgiarder som ska genomforas 1 det fortsatta arbetet. Exempel-
vis har byggaktorerna inom Lillholmen och Stangholmen 2 atagit sig att rusta upp be-
fintliga grdsmiljoer for de boende.

Bostadsbebyggelse
Projektet, som dven ar en del av Fokus Skdrholmen, bidrar till det 6vergripande mélet
om 4 000 nya bostdder. Projektet bidrar dven till att uppfylla stadens mal om att bland
annat:

e mangfald av upplatelseformer

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

o mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 495 bostidder varav ca 15 procent bostadsrt-
ter, ca 70 procent hyresrétter och ca 15 procent ej beslutad upplatelseform. Detta kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen Varberg i dag finns 2 998 bostéder i flerbo-
stadshus varav 78 procent utgors av hyresrétter och 22 procent av bostadsritter enligt
statistik fran Stockholm Stad 2019.

Lokaler

Inom projektet planeras for en ny storre forskola som ska ersétta befintlig forskola
inom Krokholmen 1. I anslutning till planomréadet ligger Lillholmsskolan for arskur-
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serna F-9 som just nu haller pa att byggas om for att kunna inrymma upp till 990 ele-
ver, inklusive sirskola och forberedelseklass.

Nérservice och vard finns i nérliggande Varbergs centrum och ytterligare storre ut-
bud finns i Skdrholmens centrum.

Skérholmens stadsdelsfoérvaltning har 6nskat ytor fér en ny gruppbostad inom pro-
jektet och diskussioner med byggaktéren Olov Lindgren AB pagar med syfte att in-
rymma detta i deras nya bostadskvarter i Stdngholmen 2.

Energihushéallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom sina kvarter upp-
fylla krav samt efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Hallbar energianvéndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Héllbar energianvand-
ning”. Exploateringskontorets uppf6ljningsportal kommer att anviandas for uppfoljning
av byggaktorernas hallbarhetskrav.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som medfor en helhetsutveckling av omréadet kring
Stdngholmsbacken samt en storre forskola inom Krokholmen. Befintliga tomtréttsha-
vares intresse av att investera i platsen tas tillvara och Stdngholmsbacken utvecklas till
en gata med mer stadsmissig karaktér, battre anpassad for fotgdngare och cyklister.
Tillforseln av fler bostédder, med lokaler mot gata och parkstrak skapar 6kad trygghet.
Kontoret anser &ven att projektet stimmer vil 6verens med malen i Vision 2040, mal i
stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 9 mars 2022 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Enligt kommunfullmiktiges budget &r det langsiktiga mélet for bostadsbyggandet att
140 000 bostédder ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostdder aren 2019-2025.
Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Stangholmsbacken som med sina
495 bostéder och atgérder i stadsmiljon bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal samt
till att koppla samman Skdrholmen och Vérberg. Skdrholmen-Varberg &r enligt Stock-
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holms 6versiktsplan ett strategiskt samband som é&r viktigt att stérka ur ett socialt hall-
barhetsperspektiv.

Stadsledningskontoret konstaterar att de atgirder i infrastrukturen som kravs for att
genomfora projektet Stdngholmsbacken é&r relativt omfattande. I sent skede har en stor
del av de bostadsritter och markforséljning som planerats i projektet utgatt. Jimfort
med tidigare kalkyler har projektlonsamheten minskat, och projektet beréknas nu inne-
biéra ett ekonomiskt underskott.

Projektet Stangholmsbacken &r en del av Fokus Skdrholmen. Enligt uppdrag fran
kommunfullméktige ska minst 4 000 bostdder byggas i stadsdelsndmndsomréadet, som
ar ett fokusomréde i 6versiktsplanen.

Fokus Skdrholmen ska vara ett profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. In-
riktningen for Fokus Skdrholmen utvecklades i inriktningsbeslutet som beslutades av
kommunfullméktige den 4 september 2017 (Dnr 123-1105/2017). Vid utvecklingen av
Skérholmen ska omsorg ldggas pa att sdkerstilla god kvalitet for allmén platsmark,
torg, parker och attraktiva stadsgator. Ett reviderat inriktningsbeslut for Fokus Skér-
holmen fattades av kommunfullméktige den 2 september 2019 (KS 2019/742). Beslu-
tet foranleddes bland annat av férdyringar inom flera av de ingéende projekten.

Fokus Skdrholmen omfattar sammanlagt 16 projekt i olika skeden av planering och
genomforande, dir de mer l16nsamma projekten ska bédra de mindre 16nsamma projek-
ten, inom de ekonomiska ramar som beslutats i samband med géillande inriktningsbe-
slut. I drendet beskrivs att helhetsekonomin har setts 6ver, med slutsatsen att 1onsam-
heten forbittrats i forhallande till gdllande inriktningsbeslut, vilket till stor del forkla-
ras av 6kade markpriser i omradet.

Investeringsstrategin anger att exploateringsprojekten ska vara 16nsamma. Det in-
nebdr att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara de investerings-
utgifter som projektet medfor och det behov av kommunal service som uppstar som en
direkt konsekvens av bostadsprojektet.

I drendet redovisas en sé kallad skuggkalkyl dér utgifter for den friliggande forsko-
lan réknats in. Projektekonomin técker inte stadens dvriga investeringar. Stadsled-
ningskontoret noterar att inriktningsbeslutet inte kalkylerat med planering av forskol-
elokaler. Exploateringsndimnden bor dock fortsatt ta hojd for kommande utgifter for
samhéllsservice och arbeta aktivt for att exploateringskalkylerna for hela Fokus Skar-
holmen &dven ska ticka dessa kostnader. Genomforandet av Stangholmsbacken kan
motiveras av att Fokus Skédrholmen som helhet berdknas vara 1onsamt. Stadslednings-
kontoret vill understryka att det ar av stor vikt att Fokus Skdrholmens 16nsamhet bibe-
halls. En fortsatt god ekonomisk kontroll ar central for att sidkerstilla genomforbarhe-
ten bade for projektet Stangholmsbacken och for Fokus Skdrholmen som helhet.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnimnden medges rétt att genom-
fora exploatering inom del av Skdrholmen 2:1, Stdngholmen 1, Stangholmen 2, Lill-
holmen 6, Biverholmen 7 och Krokholmen 1, projekt Stdngholmsbacken, till en inve-
steringsutgift om 215,1 mnkr, investeringsinkomst om 55,7 mnkr samt en forséljnings-
inkomst om 115,5 mnkr. Utgifterna for ar 2022 ska rymmas inom ndmndens investe-
ringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2023. Forsiljning av
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mark inom fastigheterna Stangholmen 1, Stangholmen 2, Lillholmen 6 och Skirhol-
men 2:1 med en sammanlagd preliminér kopeskilling om 115,5 mnkr godkédnns och

exploateringsndimnden medges rtt att trdffa 6verenskommelse om exploatering i en-
lighet med bilaga 1, bilaga 2, bilaga 3 och bilaga 4.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Anders Edin (SD) enligt f6ljande.

1. Att avsla kontorets forslag till beslut
2. Att darutdver anfora foljande:

Detta forslag till fortdtning ar raka motsatsen till forslaget till fortétning ldngs Var-
bergsvigen. Det placerar nya byggnader mitt inne i omradet nira befintliga bostader
utan att tillféra kvaliteter som nya offentliga rum eller avskdrmning mot trafiken. Det
gor det delvis grona miljonprogramsomradet mindre gront och hdgexploaterat, dvs tar
bort det som skulle kunna ses som positiva kvaliteter. Resultatet blir ett mindre gront
men tédtare miljonprogramsomrade.

De 6ppna ytorna lidngs Stangholmsbacken som foreslds bebyggas, skulle lika gidrna
kunna omvandlas till en stor och aktiv park. Det skulle mer ligga i linje med att ta vara
pa bebyggelsemiljons viarden och karaktir. De kvaliteter som finns, med barnvénlig
miljo och stora sammanhallna parkytor, skulle i stillet kunna utvecklas och tas tillvara.

Det ar dock positivt att planforslaget i vissa fall ersdtter den langt géngna trafikse-
pareringen och otrygga gangtunnlar med mer normala gator och dvergangsstéllen, men
detta borde goras lidngs de viktiga gatorna.

Det sé kallade torget som skapas ligger inte langs med gatunitet, utan &r snarare en
ansamlingar av hus i dtervindszoner. Ett torg dr definitionsméssigt en 6ppen, offentlig
yta som ligger i anslutning till ett gatunét, ofta i lagen dér flera trafikslag eller trafik-
strommar mots. Den foreslagna Stangholmsplatsen ligger i forhdllande till gatunit och
overgripande rorelsemonster i stadsdelen pé helt fel plats.

De som driver verksamheter, som service och butiker, vet att det forsta kriteriet
vad géller lonsamhet och underlag ar ett kontinuerligt flode. Med andra ord, det bista
laget for att nd méanga kunder dr de mest trafikerade platserna, ofta gatukorsningar el-
ler som i detta fall, en tunnelbanestation.

Att skapa en ny torgplats med forhoppning om verksamheter i bottenvaningar bara
ett stenkast fran Varbergs Centrum framstar som amatdrmaéssigt och godtroget. Lokala
butiker utmanas i dagsliaget bade av storre kopcentrum och e-handel. For att om moj-
ligt behalla eller stdrka nuvarande verksamheter bor i forsta hand Varbergs Centrum
forbattras och stérkas.

Boende har, vilket ofta &r regel i samband med fortitning, menat att exploateringen
ar for hog. I detta fall finns det fog for kritiken. Grona kvaliteter far stryka pa fo-
ten samtidigt som den nya bebyggelsen i princip bara upprepar det befintliga monst-
ret.
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Utifran ovanstaende resonemang menar vi att forslaget bor bearbetas i sin helhet,
for att 1) dels battre ta till vara befintliga (frimst grona) kvaliteter, 2) dels skapa en
mer sammanhéngande och trygg gatumiljo och 3) dels stirka Varbergs Centrum och
battre koppla ihop centrum med omgivningen.
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