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Exploateringsforvaltningen I Goteborgs
P-4 Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2024-04-15 Jonny Wigrup, Paulina Allde

Arendenummer EXF-2023-00013 Telefon: 031-368 12 65

EXN 2024-05-20 E-post: jonny.wigrup@exploatering.goteborg.se

Andrade férutsittningar av markanvisning
avseende bostader inom Lagerstromsplatsen
inom stadsdelen Garda

I exploateringsndmnden

1. Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB och Wallenstam AB
tilldelas under tre &r en avgiftsfri markanvisning till och med 2027-05-20 vid
Lagerstromsplatsen. I enlighet med villkor och omfattning beskrivna i detta
dokument.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punk 1, eller heldgt bolag i samma koncern.

Sammanfattning

Exploateringsndamnden beslutade 2023-02-27 § 57 kring omvandling av markreservation
till markanvisning vid Lagerstromsplatsen. Pa grund av rddande marknadsldge och
bolagens anpassning till riskminimering kunde inte en av parterna underteckna
markanvisningsavtalet till f6ljd av villkoren som beslutats betrdffande upplételseformer
och studentbostéder.

Forvaltningen har sedan dess fort dialog med parterna for att hitta en gangbar 16sning
vilket resulterat i forslaget enligt detta tjénsteutlatande.

Tornet, Balder och Wallenstam erh6ll markreservation efter att ha levererat lagenheter
enligt boséittningslag som infordes under borjan av 2016, sa kallade BOL-ldgenheter.
Tornet och Balder erh6ll markreservation for aktuell yta kring Lagerstromsplatsen samt
ett projekt i Angered, Titteridamm, som gjordes beroende av varandra. Aktuella aktorerna
har dérefter och fram till i hostas engagerat sig genom att lagga tid och kostnader 1
planarbetet for Titteridamm. Just nu pagér ett omfattande omtag av detaljplanen {for
Titteridamm, dir det genomfors genomlysning av struktur, utformning och
genomforbarhet som ska ligga till grund for fortsatt inriktning for planarbetet. Med
avseende pa det arbetet och att de dtagande Tornet och Balder redan gjort i kombination
med att kunna komma igang med detaljplanen for Lagerstromsplatsen foreslar
exploateringsforvaltningen att beroendet mellan de tva projekten upphdr da risken blir for
stor. Det ska poéngteras att risken som ndmns &r inget som aktdrerna kan rdda over.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Att bryta ut studentbostidderna till en sjdlvstandig enhet och en sammanhallen volym
beddms paverka positivt bade for kommunen och aktdrerna. For kommunen mojliggor
det en separat markanvisning for studentbostéder i ett for &andamalet attraktivt 1age.

Bedomning ur ekologisk dimension
Eftersom drendet avser fullféljande av tidigare lamnade markreservationer har
forvaltningen inte funnit nagra ytterligare aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Eftersom drendet avser fullféljande av tidigare lamnade markreservationer har
forvaltningen inte funnit nagra ytterligare aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt i detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta
2. Exploateringsforvaltningens tjénsteutlatande 2023-01-30
3. Protokollsutdrag exploateringsndmnden 2023-02-15 § 28
4, Protokollsutdrag exploateringsndmnden 2023-03-09 § 57

Protokollsutdrag skickas till
Balder/Hakan Stéleby

Wallenstam/Erik Lavehall

Tornet/Olle Lundgren
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Arendet

Arendet ir 6vergripande detsamma som beslutades 2023-02-22 §58, dock har
forsdttningar dndrats i form av tilldelad volym och upplatelseform samt ett beroende till
annat projekt har tagits bort. Dartill har férvaltningen valt att bryta ut studentbostiader om
10 000 kvm bruttoarea (BTA) till en sammanhallen enhet som anvisas vid ett senare
skede.

Beskrivning av arendet

Néamnden foreslas genom detta tjansteutlatande informeras och besluta om forandrade
forutséttningar vid tidigare given markanvisning vid Lagerstromsplatsen.

Sedan aktuellt drende var uppe for beslut, 2023-01-30 och 2023-02-22, har innehéllet
forandrats och exploateringsforvaltningen har meddelat inblandade aktorer att politiskt
beslut erfordras for att kunna fortskrida med foreslagen markanvisning.

Fordandringen mot tidigare beslut &r att forvéntad volym inom planomrédet minskat i
omfattning, d& projektet ej erhdll acceptans att erhalla byggrattsvolymer utmed topografin
mellan Snikens kulle och Lagerstromsplatsen. Férdelningen av byggréttsvolym
balanseras till f61jd av densamma. Darutdver foreslas fri upplatelseform och att tilldelning
pa studentbostider lyfts bort inom Lagerstromsplatsen.

Tidigare fordelning var enligt nedan:
45 000 kvm BTA tilldelades inblandade aktorer
7 500 kvm BTA tilldelades kommunen for framtida markanvisning

Skulle byggritter inom detaljplanen dverstiga 52 500 kvm BTA fordelades de med 25
procent mellan samtliga parter.

Studentbostidder om 300 stycken hyreslédgenheter och 6vrig volym skulle fordelas jamnt
mellan hyresrétt/bostadsratt (HR/BR).

Nytt forslag pa fordelning balanseras enligt nedan:
35 000 kvm BTA tilldelas ndmnda aktorer
10 000 kvm BTA tilldelas kommunen for framtida markanvisning

Skulle byggritter inom detaljplanen dverstiga 45 000 kvm BTA fordelades de med 25
procent mellan samtliga parter.

Till f6ljd av minskad volym &r kommunen beredd att sldppa kravet om 300
studentbostdder samt att minst 50 procent av tillkommande bostider ska upplatas med
hyresritt (HR) alternativt bostadsritt (BR) och resterande del har fri upplatelse.
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Tilldelad volym samt accepterad upplételseform ar enligt nedan:

Balder: 19 425 kvm ljus BTA bostédder
Tornet: 11 665 kvm ljus BTA bostader
Wallenstam: 3 910 kvm ljus BTA bostider

Balder: Minst 50 procent BR
Tornet: Minst 50 procent BR
Wallenstam: Minst 50 procent HR

Vad avser kommunens del om 10 000 kvm BTA, sa kommer den markanvisas for
studentbostéder 1 senare skede, detta innebér att studentbostdderna kommer hanteras av
en aktor vilket skapar ett battre forvaltningsobjekt 4n om det varit en del hos respektive
part.

Tornet och Balder erh6ll markreservation for Lagerstromsplatsen i kombination med en
markreservation for Titteridam, Angered, efter att ha levererat sa kallade BOL-ldgenheter.
Wallenstam erholl endast markanvisning for Lagerstromsplatsen. Tornet och Balder
tecknade markanvisningsavtal januari 2021 for Titteridam och har fram till i hostas
engagerat sig genom att lagga tid och kostnader for framdrift i planarbetet. Just nu pagér
ett omfattande omtag av detaljplanen for Titteridamm, dir det genomfors genomlysning
av struktur, utformning och genomfdrbarhet som ska ligga till grund for fortsatt inriktning
for planarbetet. Med avseende pa det arbetet och att de dtagande Tornet och Balder redan
gjort i kombination med att kunna komma igdng med detaljplanen for Lagerstromsplatsen
foreslar exploateringsforvaltningen att beroendet mellan de tvéa projekten upphor da
risken blir for stor. Det ska podngteras att risken som ndmns ar inget som aktorerna kan
rada over.

Dartill ska det ldggas att radande marknadslége och bolagens anpassning till densamma
haft till f61jd att fokus pa riskminimering har behovt 6ka. Exploateringsforvaltningen har
fort dialog med parterna for att hitta en gangbar 16sning vilket resulterat i forslaget enligt
detta tjénsteutlatande.

Planarbete bedoms aterupptas under 2024.

I 6vrigt &r innehéllet detsamma som tidigare aviserat.
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Forvaltningens bedomning
For att ateruppta planarbetet med Lagerstromsplatsen med rimliga forutsittningar for

inblandade parter foreslér exploateringsforvaltningen att ovan redogjort forslag bifalles.

Vad avser kommunens del om 10 000 kvm BTA, sa kommer den anvisas for
studentbostédder i senare skede, detta innebér att studentbostdderna kommer hanteras av
en aktor vilket skapar ett béttre forvaltningsobjekt &n om det varit en del hos respektive
part.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden

Oversiktskarta 2024-05-20. Dnr EXF-2023-00013
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Exploateringsforvaltningen

Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare: Richard Nayar
Utfardat 2023-01-30 Telefon: 031-368 13 46

Diarienummer EFX-2023-00013 E-post: richard.nayar@exploatering.goteborg.se

Omvandling markreservation till
markanvisning - Bostader vid
Lagerstromsplatsen

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB och Wallenstam AB
tilldelas under tre ar en avgiftsfri markanvisning vid Lagerstromsplatsen. I
enlighet med villkor beskrivna i detta dokument.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punk 1, eller heldgt bolag i samma koncern.

Sammanfattning

Arendet avser tilldelning av markanvisning baserad pa tidigare limnade
markreservationer vid Lagerstromsplatsen. Syftet ar att fullfolja fastighetsndmndens
atagande mot de aktdrer som tilldelats markreservation vid Lagerstromsplatsen och
fullfoljt de krav som stéllts. Markanvisningen foreslas som négot mer flexibel dn vad
reservationerna prelimindrt varit. Flexibiliteten foreslas med syfte att i s& stor
utstrackning skapa mdjlighet att sdkerstélla ett rationellt genomforande.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet bedoms innebéra en ekonomisk osdkerhet, bland annat pa grund av platsens
forutséttningar och osdkerhet i vilken exploateringsvolym som kan bedomas ldmplig i en
detaljplaneprévning. Med foreslagen modell med aktdrerna som ankarbyggherrar har
kommunen ingen ekonomisk risk for plankostnader eller utredningskostnader kopplat till
detaljplanearbetet (exklusive kostnader for geotekniska, arkeologiska- och
markmiljéundersdkningar).

Bedomning ur ekologisk dimension

Eftersom drendet avser fullféljande av tidigare lamnade markreservationer har
forvaltningen inte funnit nigra ytterligare aspekter pa frdgan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Eftersom drendet avser fullféljande av tidigare lamnade markreservationer har
forvaltningen inte funnit ndgra ytterligare aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Samverkan
Samtliga aktorer har i samverkan med stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret
bidragit till att detaljplanearbetet kan &terupptas. Detta har inneburit bland annat att

Goteborgs Stad exploateringsférvaltning, tjansteutlatande dnr 3231/14



genom utredningar visa pa mojliga losningar for att hantera avgdrande utmaningar,
déribland luftmiljo.

Bilagor

1. Oversiktskarta och detaljkarta

2. Markreservationer for bostdder pa fyra platser i Goteborg — Hovas Lyckhem,
Lagerstromsplatsen, Angereds Centrum samt vid Kryddvégen i Gardsten.
Tjansteutlatande.

3. Markreservation for bostdder mm vid Lagerstromsplatsen inom
stadsdelen Gérda. Tjinsteutlatande.

4, Forandring av tidigare beslutad markreservation for bostdder mm vid

Lagerstromsplatsen inom stadsdelen Garda. Tjédnsteutlatande.
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Arendet

Denna markanvisning innebdr att villkoren i tidigare ldmnade markreservationer
fullfoljts, se bilaga 2 samt bilaga 3. Markanvisning foreslas Fastighets AB Balder, Tornet
Bostadsproduktion AB och Wallenstam AB. Intressenter har dessutom mojlighet att
tilldelas ytterligare volymer i det fall framtida detaljplan medger mer &n 52 500 BTA d&
de forslds agera ankarbyggherrar.

Beskrivning av arendet

Detaljplanearbetet vid Lagerstromsplatsen aterupptas av stadsbyggnadsforvaltningen,
vilket foranleder att exploateringsforvaltningen foreslér att tilldelade markreservationer
fullfoljs genom markanvisning.

Totalt sett tilldelades fyra aktorer markreservationer om minst 800 bostider, dessa ar
Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB, Wallenstam AB och Serneke
Projektutveckling AB. Enligt beslut 2019-06-14 § 168, 3231/14, bilaga 4, itertog
fastighetsndmnden tilldelning om 200 bostdder till Serneke Projektutveckling AB
eftersom intressenten inte haft mojlighet att uppfylla de krav pa motprestation som
markreservationen forutsatt.

Dirmed éterstar 600 bostider att markanvisa fordelade mellan Fastighets AB Balder,
Tornet Bostadsproduktion AB samt Wallenstam AB. Fordelningen bolagen emellan
enligt markreservationer, bilaga 2 samt bilaga 3. Andelen respektive bolag tilldelas
baseras pa det antalet ldgenheter de forbundit sig att Gverldmna till fastighetskontoret for
kommunala behov under 2017 och 2018 enligt reservationerna. Andelarna har fordelats
pa numerar och upplatelseform. I 6verenskommelse mellan parterna foreslés att
numerirerna pa antal bostidder omréknas till BTA dér de markanvisade 600 bostédderna
motsvarar 45 000 kvadratmeter ljus BTA bostider. Vidare foreslas att slutlig fordelning
av upplatelseformerna mellan parterna sker i ett senare skede. Staden far med detta
forslag samma innehall men skapar samtidigt forutsattningar for hallbara
forvaltningsobjekt.

Projektet dr komplext och det finns risk att forvantad volym om 800 bostidder inte uppnas.

Aven realiserandet och utbyggnaden av en framtida detaljplan kommer bli komplext med
beroenden mellan uppforandet av byggnader med avseende pa bland annat buller och
luftmiljo.

Forvaltningen foreslar att parterna som tilldelas markanvisning far i uppdrag att agera
ankarbyggherrar, det vill séga tillsdtta resurser och driva detaljplanearbetet vilket dven
innefattar kommunens andel. I gengéld sa tilldelas parterna utéver de ovan nimnda

45 000 BTA ytterligare 25 % vardera (25 % tillfaller Goteborgs Stad) av all BTA 6ver
52 500 BTA som framtida detaljplan medger. Forslaget innebér att Goteborgs Stad
sikerstills 7 500 BTA for markanvisning i senare skede forutsatt att detaljplanen medger
den volymen. Exploateringsforvaltningen behover inte std planrisk, tillsétta resurser for
planarbetet eller sta for utredningskostnader (exklusive kostnader for geotekniska,
arkeologiska- och markmiljéundersdkningar). Att de tre parterna tilldelas Gvrig volym
innebér dven att genomforandet och beroendena mellan uppforandet av byggnaderna kan
hanteras tillfredsstdllande. Exploateringsforvaltningen insats &r att bevaka Stadens
intresse for den/de eventuella byggritter som ska markanvisas i senare skede.
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Upplatelseformer

De 45 000 BTA fordelas:

300 studentbostidder upplatna som hyresrétter

Ovrig BTA fordelas 50/50 mellan hyresritt och bostadsritt
Projektspecifika krav - Studentbostdder

Studentbostidderna ska uppforas som sma lagenheter och upplatas som hyresrétter. I det
fall behovet av studentbostdder minskar skall 1dgenheterna i forsta hand upplétas till unga
vuxna

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande alternativt att ett miljocertifieringssystem tillimpas. Vid val av
miljocertifieringssystem ska minst tre miljoparametrar hanteras. Inom valt
certifieringssystem ska en hog certifieringsniva uppnas.

Kommunens andel

De 7 500 BTA som ska tillfalla kommunen om detaljplanen medger ska geografiskt ligga
i den nedre delen av planomradet och inte uppe pa berget.

Markanvisningens giltighet

Markanvisning foreslas pa 3 ars tid. Skulle bedomningen under detaljplanearbetet vara att
bebyggelse pa platsen inte dr ldmplig eller att prelimindr volym inte 4r mojlig att
genomfora forfaller markanvisningen helt eller delvis, utan rétt till ersattning for
tilldelade aktorer.

Forvaltningens bedomning

Mot bakgrund av att de aktorer som tilldelats markreservation har uppfyllt medf6ljande
krav pa motprestation anser forvaltningen att de ska tilldelas markanvisningar. Pa grund
av komplexiteten och osékerheterna i planarbete och genomforande ar forvaltningens
bedomning att aktorerna ska agera ankarbyggherrar enligt modell angivet i detta utlatande
for att optimera mojligheterna till ett genomforande samt minska risken for
forgaveskostnader for Goteborgs Stad.

Kiristina Lindfors Marie Persson

Direktor Avdelningschef
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s Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokoll
Sammantradesdatum: 2023-01-30

§ 28 EXF-2023-00013

Omvandling markreservation till markanvisning - bostader
vid Lagerstromsplatsen

Beslut
Exploateringsnimnden beslutar pé forslag av Patrik Héstmad (D):

Arendet bordliggs till den 27 februari 2023.

Handling
Exploateringsforvaltingens tjénsteutlatande 2023-01-30
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s Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2023-02-27

§ 57 EXF-2023-00013

Omvandling markreservation till markanvisning - bostader
vid Lagerstromsplatsen

Beslut
Enligt exploateringsforvaltningens forslag:

1. Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB och Wallenstam AB tilldelas
under tre ar en avgiftsfri markanvisning vid Lagerstromsplatsen. I enlighet med
villkor beskrivna i forvaltningens tjansteutlatande.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punkt 1, eller heldgt bolag i samma koncern.

Tidigare behandling
Bordlagt 2023-01-30, § 28

Handling
Exploateringsforvaltningens tjénsteutlatande 2023-01-30

Protokollsutdrag skickas till
Fastighets AB Balder

Tornet Bostadsproduktion AB
Wallenstam AB

Dag for justering
2023-03-09
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s Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2023-02-27

Vid protokollet

Sekreterare

Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Robert Hammarstrand (S) Patrik Hostmad (D)
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