s Goteborgs

Exploateringsforvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-03-14 Annika Co
Arendenummer EXF-2023-03014 Telefon: 031-368 10 39
EXN 2025-05-19 E-post: annika.co@exploatering.goteborg.se

Forlangning och forandring av markanvisning
till Wallenstam, Stena Fastigheter samt Nya
Hovas Il avseende Hovas-Lyckhem inom
stadsdelen Askim

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden forlénger markanvisning till Wallenstam AB, Stena
Fastigheter AB och Nya Hovas Il AB avseende Hovas-Lyckhem, med tre ar
t.o.m. 2028-12-10 med forédndrade villkor:

a. Borttagning av krav pd boende med sérskild service och tillhérande krav
pa maxhyra kopplat till dessa.

b. Borttagning av krav pd integrerad kommunal service utover boende med
sérskild service.

2. Exploateringsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att uppritta tilldgg till
markanvisningsavtal i enlighet med ovan.

Sammanfattning

Markanvisningen till Wallenstam, Stena Fastigheter samt Hovas Nya Il avseende Hovés-
Lyckhem behover forldngas da de har gatt ut 2024-12-10. Planprogrammet pagar och har
tagit langre tid dn beréknat. Exploateringsforvaltningen foreslar darfor att
markanvisningen forlings med forandrade villkor till och med 2028-12-10.

Markanvisningen till Wallenstam och Stena Fastigheter omfattar cirka 125 bostader 1
flerbostadshus vardera, totalt cirka 250 bostdder inom avgransningen for
markanvisningen som justerades i samband med den senaste forlangningen 2022, se
detaljkarta i bilaga 1. Dessa bostdder ar ospecificerade inom den avgriansningen for
markanvisningen.

Markanvisningen till Nya Hovés II avser 50 % av eventuella bostdder som overstiger de
cirka 250 bostdder som markanvisas till Wallenstam och Stena Fastigheter inom den
ursprungliga avgransningen for markanvisningen. Detta innebér att markanvisningen
endast faller ut om det tillskapas mer dn 250 bostdder inom avgrinsningen i bilaga 2.

Markanvisningskrav pa boende med sirskild service med tillhorande maxkrav pa hyra
samt krav pa eventuellt integrerad kommunal service utdver boende med sérskild service
utgér fran anvisningen.
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Bedomning ur ekonomisk dimension
En forléngning av markanvisningen till 2028-12-10 bedoms inte fa nadgra ekonomiska
konsekvenser.

Seriositetskontroll och ekonomisk kontroll av Wallenstam, Stena Fastigheter samt Hovas
Nya II dr utford av exploateringsforvaltningen i mars 2025.

Bedomning ur ekologisk dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna
dimension.

Beddmning ur social dimension
Konsekvensen av stadsfastighetsforvaltningens inriktning ér att inhyrning av boende med
sdrskild service inte kan fullfdljas.

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

Bilagor

1. Oversiktskarta och Detaljkarta
2. Ursprunglig avgrdnsning

3. Tidigare tjansteutlatanden

Protokollsutdrag skickas till
Wallenstam AB

Stena Fastigheter AB

Nya Hovés 11 AB
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Arendet

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantrdaden beslutat om markanvisning som nu
behover forldngas med fordndrade villkor. Planprogrammet pagér och har tagit langre tid
an berdknat.

Beskrivning av arendet

Datum Tidigare beslut i exploateringsndmnden (eller tidigare niimnder)

2017-11-27 Markreservation till Wallenstam och Stena Fastigheter

2018-12-10 Markanvisning till Wallenstam, Stena Fastigheter & Nya Hovés 11

2021-02-08 Forlangning av markanvisning till Wallenstam, Stena Fastigheter &
Nya Hovés 11

2022-11-21 Forlangning och forédndring av markanvisning till Wallenstam, Stena
Fastigheter & Nya Hovas 11

Detaljplan/berdérda fastigheter

Planprogram for Sandés startades 2023 och planeras att godkénnas 2027.
Planprogrammet omfattar kommunégd mark inom fastigheterna: Hovas 1:1, Hovas 1:11,
Hovas 54:1, Hovas 43:1, Hovas 43:107, Hovas 48:14, Hovas 1:48, Hovas 1:80, Hovas
33:1, Skintebo 13:1, Brottkdrr 1:193 och Brottkérr 2:145, se bilaga 1.

Syfte/lomfattning av markanvisning
e Cirka 125 bostdder i flerbostadshus till Wallenstam.
e (Cirka 125 bostéider i flerbostadshus till Stena Fastigheter.
e 50% av eventuella bostider i flerbostadshus som dverstiger de 250 till
Wallenstam och Stena Fastigheter till Nya Hovas II inom avgriansningen i bilaga
2.

Status/anledning till férlangning:
Planprogram for Sandés startades ar 2023 och pagar fram till &r 2027. Markanvisningen
upphorde att gilla 2024-12-10 och foreslas darfor forldngas.

Villkor som stélldes i markanvisningen 2018-12-10:

e Flerbostadshus

e Fordelning av upplételseformer 60 % hyresritt och 40 % bostadsratt

e Lokaler i bottenvaningar

e Eventuellt behov av kommunal service utéver boende med sirskild service

e Boende med sérskild service, 8 ldgenheter (maxhyra 2 200 kr/kvm i 2017 ars
prisniva)

e Samarbetsavtal 10 % av hyresritterna (14g hyra 1 100 kr/kvm 1 2018 ars
prisniva): Kravet ”Samarbetsavtal 10 % av hyresritterna (1&g hyra 1 100 kr/kvm i
2018 &rs prisnivd)” togs bort av Fastighetsndmnden i samband med {orléingningen
ar 2022, se bilaga 3

e Miljdanpassat byggande

Forslag till forandringar i markanvisningen
e Borttagning av krav om eventuellt behov av integrerad kommunal service utover
BmSS
e Borttagning av krav om boende med sérskild service, 8 ldgenheter (maxhyra
2 200 kr/kvm i 2017 ars prisniva)
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Stadens forvaltningar som arbetar med stadsutveckling har foljt rittsutvecklingen
géllande konkurrensutséttning av inhyrningar och analyserat konsekvenserna av det
radande réttslaget for stadens mojlighet att tillgodose sina lokalbehov genom inhyrda
lokaler. Stadsfastighetsforvaltningen har tagit fram vissa principer for nir inhyrning kan
ske och har borjat tillimpa dessa under ar 2023. Direktoren for
stadsfastighetsforvaltningen har 1dmnat information om principerna till
exploateringsndmnden den 23 oktober 2023. For exploateringsndmnden innebér
stadsfastighetsforvaltningens inriktning att kommunal service inte kan fullfoljas och
kraven forslas darfor utga.

Forvaltningens bedomning
Eftersom planprogramsarbetet har dragit ut pé tiden har detaljplanen inte pabdrjats.

Exploateringsforvaltningen foreslér att markanvisningen till Wallenstam, Stena

Fastigheter samt Hovés Nya Il avseende Hovés-Lyckhem forldngs med foréndrade villkor

till och med 2028-12-10.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga 1

Oversiktskarta




Detaljkarta




Kommuniagd mark




Bilaga 3

Goteborgs
Stad

Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2022-12-12

Forlangning och forandring av markanvisning
till Wallenstam, Stena Fastigheter samt Nya
Hovas Il avseende Hovas-Lyckhem inom
stadsdelen Askim

§ 288, 6790/18
Beslut

Fastighetsndmnden beslutar i enlighet med yrkande frén D, KD, M, L:

1. Kravet "Samarbetsavtal 10 % av hyresrétterna (1&g hyra 1 100 kr/kvm i 2018 érs
prisnivd)” tas bort.
2. 1 06vrigt bifalla tjansteutlatandet.

Tidigare behandling
Bordlagt 2022-11-21, § 242

Handlingar
Fastighetskontorets tjdnsteutlatande 2022-11-21

Yrkande D, KD, M, L den 2022-11-21

Yrkanden
Patrik Hostmad (D) yrkar bifall till yrkande fran D, KD, M och L

Robert Hammarstrand (S) yrkar bifall till kontorets forslag

Propositionsordning
Ordféranden Mats Ahdrian (KD) stéller proposition pa yrkandena och finner att nimnden
beslutat bifalla yrkande fran D, KD, M och L.

Reservationer
Robert Hammarstrand (S), Sven Carlsson (S), Bobbo Malmstrom (V) och Thomas
Larsson (MP) reserverar sig mot beslutet till formén for eget yrkande.
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Goteborgs
Stad

Fastighetsnamnden

Protokollsutdrag skickas till
Nya Hovas 11 AB

Wallenstam AB

Stena Fastigheter AB

Dag for justering
2022-12-22

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Thomas Larsson
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Fastighetskontoret e GOtEbOTgS
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2022-11-21 Joel Blomgren

Diarienummer 6790/18 Telefon: 031-368 12 12

E-post: joel.blomgren@fastighet.goteborg.se

Forlangning och forandring av markanvisning
till Wallenstam, Stena Fastigheter samt Nya
Hovas Il avseende Hovas-Lyckhem inom
stadsdelen Askim

Forslag till beslut
I Fastighetsnamnden

1. Markanvisning till Nya Hovés Il AB avseende Hovas-Lyckhem forldngs pa
oforandrade villkor med tva ér till och med 2024-12-10.

2. Omrédet for markanvisning till Wallenstam AB samt Stena Fastigheter AB utdkas
till att avse hela det omrade som foreslds for planprogram Nya Hovas 2 (sa som
avgransningen dr foreslagen per oktober 2022), se detaljkarta i bilaga 1.
Markanvisningen forldngs i 6vrigt pa oférdndrade villkor med tva ar till och med
2024-12-10.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att uppritta tillagg till markanvisningsavtal i
enlighet med ovan.

Arendet

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantréide beslutat om markanvisning som nu
behover forldangas.

Markanvisningen till Wallenstam och Stena Fastigheter omfattar ca 125 bostider i
flerbostadshus vardera, totalt ca 250 bostdder. Dessa bostdder foreslas vara ospecificerade
inom den justerade avgransningen for markanvisningen, se detaljkarta i bilaga 1.

Markanvisningen till Nya Hovas Il avser 50 % av eventuella bostidder som 6verstiger de
ca 250 bostdder som markanvisas till Wallenstam och Stena Fastigheter inom den
ursprungliga avgridnsningen for markanvisningen. Detta innebér att markanvisningen
endast faller ut om det tillskapas mer dn 250 bostdder inom den ursprungliga
avgransningen av markanvisningen, se bilaga 2.

Den ursprungliga markreservationen fran 2017 till Wallenstam och Stena Fastigheter
genomfordes som en del av en specialsatsning till de aktdrer som lamnat extra 1agenheter
till fastighetskontoret utdver ordinarie samarbetsavtal till f6ljd av stor 6kning av
nyanldnda. Nya Hovas II togs med i omvandlingen till markanvisning 2018 till foljd av
att de dger mark inom “trafikorat” och att denna mark behover ses som en helhet
tillsammans med kommunens mark inom “trafikdrat”.
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Detaljplan/berorda fastigheter: Planprogram for Nya Hovés 2 kommer att starta
under hosten/vintern 2022. Planprogrammet kommer att omfatta kommunéigd mark inom
fastigheterna: Hovas 1:1, Hovas 1:11, Hovas 54:1, Hovés 43:1, Hovés 43:107, Hovés
48:14, Hovas 1:48, Hovas 1:80, Hovas 33:1, Skintebo 13:1, Brottkarr 1:193 och Brottkérr
2:145, se vidare i bilaga 1.

Markanvisningen foreslas justeras till att ospecificerat omfatta ca 250 bostéder i
flerbostadshus inom den kommunégda marken innanfor planprogrammets foreslagna
avgransning sa som det ser ut per oktober 2022, se detaljkarta i bilaga 1. Det utokade
omradet giller endast for markanvisningen till Wallenstam AB och Stena Fastigheter AB.
For markanvisningen till Nya Hovas II AB giller den ursprunglig avgrénsning enligt
bilaga 2.

Syfte/omfattning av markanvisning:
e (Ca 125 bostader i flerbostadshus till Wallenstam.

e (Ca 125 bostdder i flerbostadshus till Stena Fastigheter.

e 50% av eventuella bostider i flerbostadshus som dverstiger de 250 till
Wallenstam och Stena Fastigheter till Nya Hovas II (inom ursprunglig
avgransning for markanvisningen).

Ursprunglig markanv. / tidigare forlingning:
e 2017-11-27 markreservation till Wallenstam och Stena Fastigheter
e 2018-12-10 markanvisning till Wallenstam, Stena Fastigheter & Nya Hovas II
e 2021-02-08 forlangning av markanvisning till Wallenstam, Stena Fastigheter &
Nya Hovés 11

Markanvisning upphér: 2022-12-10

Status/Anledning. till forléingning: Relativt komplicerade utredningsfragor aterstér att
hanteras innan ett detaljplanearbete kan paborjas, inte minst kopplat till atgirder pa vig
158 samt mojlig framtida sparbunden trafik. Planprogram fér Nya Hovas 2 kommer
darfor att startas under hdsten/vintern 2022.

Villkor som stiilldes i markanvisningen 2018-12-10:
e Flerbostadshus
Fordelning av upplételseformer 60 % hyresritt och 40 % bostadsritt
Lokaler i bottenvaningar
Eventuellt behov av kommunal service utdver BmSS
BmSS 8 ldgenheter (maxhyra 2 200 kr/kvm 1 2017 ars prisniva)
Samarbetsavtal 10 % av hyresritterna (lag hyra 1 100 kr/kvm 1 2018 &rs prisniva)
Miljoanpassat byggande
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Forlangning och forandring av markanvisning

Ett planprogramarbete for Nya Hovas 2 kommer att starta under hosten/vintern 2022.
Fastighetskontoret foreslar darfor att markanvisningen forldngs med ofordndrade villkor,
men att avgransningen for markanvisningen till Wallenstam och Stena Fastigheter dndras
till att omfatta samma omrade som foreslas for planprogrammet s som det ser ut per
oktober 2022.

De markanvisade aktérerna kommer att teckna plankostnadsavtal med
stadsbyggnadskontoret och delta i arbetet med planprogrammet for utvecklingen av den
kommunégda marken inom programomradet.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till

Erik.Lavehall@wallenstam.se

bodil.lofmark(@stena.com

patricia.bielinski-jerlin(@stena.com

jens(@nyahovas.se

Bilagor

1. Oversiktskarta, Detaljkarta samt Kommunigd mark

2. Tidigare tjénsteutlatanden

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjiansteutlatande



Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-02-08

Forlangning av markanvisning till
Wallenstam, Stena Fastigheter samt Hovas
Nya Il avseende Hovas-Lyckhem inom
stadsdelen Askim

§ 13, 6790/18

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Markanvisning till Wallenstam, Stena Fastigheter samt Hovas Nya II avseende
Hovéas-Lyckhem forléngs pa oforandrade villkor med tva ar t.o.m. 2022-12-10.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att uppratta markanvisningsavtal i enlighet med
ovan.

Handling
Fastighetskontorets tjansteutldtande 2021-02-08

Protokollsutdrag skickas till
Stena Fastigheter

Wallenstam

Nya Hovas Stadsutveckling

Dag for justering
2021-02-24
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Goteborgs
Stad

Fastighetsnamnden

Vid protokollet

Sekreterare

Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Emmali Jansson
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. / _ Goteborgs

Fastighetskontoret "l
(94 stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-02-08 Julia Lindesson
Diarienummer 6790/18 Telefon: 031-368 09 68

E-post: julia.lindesson@fastighet.goteborg.se

Forlangning av markanvisning till
Wallenstam, Stena Fastigheter samt Hovas
Nya Il inom avseende Hovas-Lyckhem inom
stadsdelen Askim

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Markanvisning till Wallenstam, Stena Fastigheter samt Hovas Nya II avseende
Hovés-Lyckhem forléngs pa oforandrade villkor med tva ar t.o.m. 2022-12-10.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att uppritta markanvisningsavtal i enlighet med
ovan.

Arendet

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantride beslutat om markanvisning som nu
behover forldngas.

Detaljplan/berorda fastigheter: Bostdder vid Hovds-Lyckhem
Syfte/omfattning av markanvisning: Kommunen dger cirka hdlften av marken inom det

blivande planomrddet, och markanvisningen avsag hdlften av det totalt och prelimindrt
bedomda antalet bostdder om 500 ldgenheter. Inom omrddet bedéms ocksa
verksamhetslokaler for olika dndamdl tillkomma.

Ursprunglig markanv. /ev tidigare forlingning: Markreservation 2017-11-27,
markanvisning 2018-12-10

Markanvisning upphor: 2020-12-10

Status/Anledning. till forléingning: Relativt komplicerade utredningsfrdagor dterstdr att
hantera innan ett detaljplanearbete kan pabérjas, inte minst kopplat till atgdrder pad vig
158 samt till mojlig framtida spdarbunden trafik i strdaket. I stadsbyggnadskontorets
forslag till byggnadsndmndens startplan for 2021 ingdar ~Program for Nya Hovds 11"
som bl.a. omfattar de markanvisade omrddena.

Ovrigt: -

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande 1(2)



Forlangning av markanvisning

Dé skélen till férldngning beror pa att detaljplanen inte har startat foreslar
Fastighetskontoret darfor att markanvisningen forlangs med oférandrade villkor t.o.m.
2022-12-10.

Martin Obo Elisabet Gondinger
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till

Stena Fastigheter: Bodil Lofmark - bodil.lofmark@stena.com
Wallenstam: Mats Herner - mats.herner@wallenstam.se
Nya Hovas Stadsutveckling: Jens Karletorp — jens@nyahovas.se

Bilagor
1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta
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Bilaga till tjansteutldtande
till fastighetsnamnden
2021-02-08. Dnr 6790/18

Oversiktskarta




Detaljkarta (Mycket ungeférlig avgransning. Skrafferade omraden kommunégd mark)
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Goteborgs
Stad

Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2018-12-10

Markanvisning for bostader vid Hovas-
Lyckhem inom stadsdelen Askim

§ 305, 6790/18

HANDLING

Fastighetskontorets tjansteutlatande 2018-12-10

BESLUT

Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Wallenstam AB far under tva é&r en avgiftsfri markanvisning for bostédder vid Hovés
Lyckhem.

2. Stena Fastigheter AB far under tvé ar en avgiftsfri markanvisning for bostader vid
Hovés Lyckhem.

3. Hovas Nya II AB féar under tvé ar en avgiftsfri markanvisning vid Hovéas Lyckhem
avseende hélften av den eventuella bruttoarea for &ndamaélet bostéder och blivande
detaljplan kommer att mgjliggora for kommunens andel av marken inom planomradet,
utover och overstigande den bruttoarea for bostdder som markanvisningarna enligt
punkterna 1 och 2 ovan innebér, enligt ndrmare definition i forvaltningens
tjansteutlatande.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med intressenterna
enligt punkterna 1-3 ovan.

Dag for justering
2018-12-17

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson
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. / _ Goteborgs

Fastighetsnamnden Ve

9.4 stad
Ordférande Justerande
Jahja Zeqiraj Hampus Magnusson
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-12-10 Lars Johansson
6790/18 Telefon: 031-368 10 55

E-post: lars.johansson@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for bostader vid Hovas-
Lyckhem inom stadsdelen Askim

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Wallenstam AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for bostéder
vid Hovés Lyckhem.

2. Stena Fastigheter AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Hovas Lyckhem.

3. Hovéas Nya Il AB far under tvé ar en avgiftsfri markanvisning vid Hovés
Lyckhem avseende hélften av den eventuella bruttoarea for &ndamalet
bostéder som blivande detaljplan kommer att mdjliggora for kommunens
andel av marken inom planomradet, utéver och dverstigande den brutto-
area for bostdder som markanvisningarna enligt punkterna 1 och 2 ovan
innebdr, enligt nirmare definition i tjansteutlatandet.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punkterna 1-3 ovan.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden beslutade i november 2017 att i ett och samma &rende (dnr 6958/17)
lamna markreservationer pé fyra platser i Goteborg — Hovés Lyckhem, Lagerstroms-
platsen, Angered Centrum samt Kryddvagen i Gardsten. Markreservationerna lamnades
efter ett jamforelseforfarande mellan totalt atta fastighetségare. vilka samtliga forbundit
sig att under 2017 1dmna lagenheter till fastighetskontoret for uthyrning for kommunala
behov, inte minst for behovet av bostdder for nyanldanda som beviljats uppehallstillstand
och anvisats for bosittning 1 Goteborg. Fastighetsdgarna bjods in till att delta i ett
jamforelseforfarande dar en sérskild urvalsmodell tillimpades, vilken syftade till att
stimulera till en god leverans av ldgenheter till fastighetskontoret for kommunala behov
dven under 2018.

Vid Hovas-Lyckhem lamnades markreservationer till Wallenstam AB och Stena
Fastigheter AB avseende totalt cirka 250 bostider i flerbostadshus.

Platsen, som ligger Oster om utbyggnadsomradet Nya Hovas, &r idag till stor del iansprak-
tagen av Brottkédrrsmotet med dess trafikora. Byggnadsnimnden beslutade 2017 att lamna
ett positivt planbesked, vilket innebér att ett detaljplanearbete ska inledas, men med vissa
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villkor for den aktuella delen, framforallt innebdrande att de trafikala frdgorna kring
omradet kan l9sas.

Dessa fragor hdnger delvis samman med en 6vergripande infrastrukturplanering som for
ndrvarande sker kopplat till arbetet med ny 6versiktsplan for Goteborg, samt 1 ett
utredningsarbete som Trafikverket ansvarar for (Atgirdsvalsstudie for stréket Varberg-
Goteborg).

Kommunen dger cirka hilften av marken inom det blivande planomradet, och mark-
reservationerna avsag hdrigenom hélften av det totalt och preliminirt bedomda antalet
bostdder om 500 lagenheter. Inom omradet bedoms ocksa verksamhetslokaler for olika
andamal tillkomma.

Den andra hélften av markarealen tillhor fastigheter som 4gs av Nya Hovés 11 AB.
Bolaget dgs gemensamt av Next Step Group, HSB och Skanska.

Markanvisningen till Wallenstam AB och Stena Fastigheter AB innebdr att tidigare
lamnade markreservationer om cirka 125 bostider i flerbostadshus till respektive bolag,
varav 60 % hyresrétter och 40 % bostadsritter, omvandlas till ordinarie markanvisningar.

Markanvisningen till Hovas II AB avser hilften av den eventuella bruttoarea for dnda-
malet bostdder som blivande detaljplan for markanvisat omrade kommer att mojliggora
utdver och dverstigande den bruttoarea for bostéder som markanvisningarna till
Wallenstam och Stena innebér.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet ar i ett mycket tidigt skede och fastighetskontoret har for sin del &nnu inte tagit
fram nédgra exploateringskalkyler. Det dr dock uppenbart att projektet kommer att belastas
av relativt stora kostnader, bland annat for ombyggnad av den lokala infrastrukturen.
Forutsatt att en detaljplaneldggning visar sig mojlig att fullfélja i linje med 6nskad
inriktning och volym skapas dock hoga markvérden som kan béra stora kostnader och
hirigenom mdjliggora ett Ionsamt exploaterings- och stadsutvecklingsprojekt. Det ar av
mycket stor vikt att exploateringsekonomiska analyser 16pande genomfors under
planeringen av omrédet.

Barnperspektivet
Forvaltningen/bolaget har inte funnit nagra sdrskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Mangfaldsperspektivet
Forvaltningen/bolaget har inte funnit nagra sdrskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Jamstalldhetsperspektivet
Forvaltningen/bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Miljoperspektivet
Forvaltningen/bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.
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Omvarldsperspektivet
Forvaltningen/bolaget har inte funnit négra sirskilda aspekter pé fragan utifran detta
perspektiv.

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta.
Protokollsutdrag

Stena Fastigheter: Bodil Lofmark - bodil.lofmark@stena.com
Wallenstam: Mats Herner - mats.herner@wallenstam.se

Nya Hovas Stadsutveckling: Jens Karletorp — jens@nyahovas.se
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Arendet

Markanvisningen avser dels ett fullféljande av tidigare lamnade markreservationer, dels
en form av villkorad direktanvisning av tillskottsmark till ett privatidgt bolag som ar
markégare inom blivande planomrade.

Beskrivning av arendet

Omradet samt tidigare lamnade markreservationer

Fastighetsndmnden beslutade 2017-11-27 (dnr 6958/17) att i ett och samma drende 1dmna
markreservationer pa fyra platser i Géteborg — Hovés Lyckhem, Lagerstromsplatsen,
Angered Centrum samt Kryddvigen i Géardsten. Markreservationerna ldmnades efter ett
jamforelseforfarande mellan sju privata fastighetsdgare plus Forvaltnings AB Framtiden,
vilka samtliga forbundit sig att under 2017 lamna lagenheter till fastighetskontoret for
uthyrning for kommunala behov, inte minst géllde detta behovet av bostéder for
nyanlidnda. Leveransen av lagenheter avsag bostider utdver de som lamnas enligt
ordinarie samarbetsavtal med fastighetskontoret.

Fastighetsdgarna bjods in till att delta i ett jimforelseforfarande dér en sérskild urvals-
modell tillampades, vilken syftade till att stimulera till en god leverans av lagenheter till
fastighetskontoret for kommunala behov dven under 2018.

Huvudskélet till att markreservationer anvéndes i stéllet for ordinarie markanvisningar
var att de aktuella platserna planeringsmaéssigt var i mycket tidiga skeden, med viktiga
kvarstaende utredningsfragor. Avsikten var att fullfélja markreservationerna med
ordinarie markanvisningar ldngre fram i processen nér forutsdttningarna for detaljplane-
arbetena var tydligare klarlagda, och att da ocksa precisera vilka krav och villkor for
markanvisningen som ska gélla med utgadngspunkt fran Goteborgs stads mark-
anvisningspolicy.

Platsen dédr markreservationerna vid Hovds-Lyckhem lamnades ligger omedelbart dster
om det aktuella utbyggnadsomradet Nya Hovas, och bendmns ibland ocksa som Nya
Hovas - etapp 2. Omradet &r idag till stor del ianspraktaget av Brottkdrrsmotet med dess
trafikora. Trafikverket har végratt till detta omrade.

Markreservationerna avsag kommunens mark inom omrédet, vilken utgér cirka hélften av
marken inom preliminért planomrade. Reservationerna avsag utifrén detta hélften av det
totala antalet bostidder om cirka 500 ldgenheter.

Av de cirka 250 bostéder i flerbostadshus som markreservationerna avsdg skulle 60 %
vara hyresriétter och 40 % bostadsritter. Tillimpning av urvalsmodellen resulterade for
Hovas-Lyckhem i att markreservationer ldmnades till Wallenstam AB och Stena
Fastigheter AB med 125 bostéder vardera

Inom det blivande planomradet bedoms ocksa verksamhetslokaler for olika andamal
tillkomma. Vid markreservationen konstaterades att det far klarldggas senare i processen i
vilken utstrackning verksamhetslokaler ska ingé i det som Wallenstam och Stena ska
bygga, och som ett forsta steg i samband med markanvisning.

Den andra hélften av markarealen tillhor fastigheter som dgs av Nya Hovés 11 AB.
Bolaget dgs gemensamt av Next Step Group, HSB och Skanska.
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Byggnadsndmnden beslutade 2017-06-21 att 1dmna ett positivt planbesked, vilket innebar
att ett detaljplanearbete ska inledas, men med vissa villkor for den aktuella delen, fram-
forallt innebdrande att de trafikala fragorna kan 16sas.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att ett planprogram tas fram innan detaljplaneldggning av
omradet.

I 6versiktsplanen for Géteborg redovisas ett sparreservat (utredningsomrade for framtida
kommunikation) lings vig 158 fran kommungrénsen i soder till Jarnbrottsmotet och
vidare ldings Dag Hammarskjolds led in mot centrala Géteborg. Fragan om utrednings-
omradet dr en viktig fraga ocksa i det pagaende arbetet med ny oversiktsplan for
Goteborg, inklusive den fordjupning som gors for Frolunda och Hogsbo. Samtidigt med
detta arbetar Trafikverket med en atgérdsvalsstudie for straket Varberg-Goteborg dér vig
158 ingar. Forhoppningen ér att studien i denna del ska underlétta ett kommande
planeringsarbete for omradet.

Markanvisningens omfattning

Markanvisningen till Wallenstam AB och Stena Fastigheter AB innebér att tidigare
lamnade markreservationer om cirka 125 bostider i flerbostadshus till respektive bolag,
varav 60 % hyresrétter och 40 % bostadsritter, omvandlas till ordinarie markanvisningar.

Markanvisningen till Nya Hovas II AB avser hélften av den eventuella bruttoarea for
andamalet bostdder som blivande detaljplan kommer att mgjliggora for kommunens andel
av marken inom planomradet, utdver och dverstigande den bruttoarea for bostédder som
markanvisningarna till Wallenstam och Stena innebér. Bruttoarean bostédder ska berdknas
utifran att varje bostadsldgenhet motsvarar 90 kvm ljus BTA. Detta innebér att mark-
anvisningarna till Wallenstam och Stena tillsammans motsvarar cirka 22 500 kvmBTA
for bostader (250 ggr 90). Eventuell ljus BTA for bostidder som overstiger denna yta
utifran kommunens andel av marken ska harigenom fordelas med 50 % till Nya Hovas I1
AB, 25 % till Stena Fastigheter och 25 % till Wallenstam. Markanvisningen till Hovés II
AB avser mark for byggande av bostadsritter.

Markanvisningen omfattar inte byggnader for enbart verksamheter, men markanvisade
intressenter ska acceptera att planera, bygga och sékerstélla forvaltningen av lokaler i
bottenplan i ldgen dér det utifrdn kommande planarbete bedoms lampligt.

Markanvisningen beror flera kommunégda fastigheter, bland annat Hovas 33:1 och

43:1. Efter detaljplaneldggning kommer markbyten genom fastighetsreglering med

Nya Hovas II AB att behdva genomforas for att dstadkomma lampliga bebyggelseenheter
och kvarter. En samverkan i planeringen i syfte att astadkomma en sa god helhetslosning
som mdjligt forutsitts ske.

Krav enligt markanvisningspolicy

Social hallbarhet och sociala dtaganden

Kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 ldgenheter for bostdder med sdrskild service
(BmSS). Liagenheterna ska lokaliseras i en sammanhéllen grupp. Utformningen av
bostdderna ska f6lja det ramprogram som godkénts av lokalsekretariatet samt ha en
maxhyra pa 2 200 kr per kvm 1 2017 &rs prisniva.

Av hyresritterna ska 10 procent ha en hyra pa 1 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och
ar, kallt, i 2018 ars prisniva, varierande mellan ldgenhetsstorlekar och typer enligt gangse
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hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivéan ska beféstas genom att fastighetsdgaren
ingar avtal om forhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med Hyresgést-
foreningen Region Vistra Sverige for fastigheten, dédr hyran bestdms i enlighet med

55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska gélla i femton ar och den mojlighet
till hyresupprakning som foljer av lagen ska gélla.

De hyresritter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den dvriga bebyggelsen
och utgoras av varierande storlekar dir savél smé som stora lagenheter skall finnas.

Kommunen genom fastighetskontoret ska i ett forsta skede ges mojlighet att hyra
samtliga lagenheter med den ldgre hyran. Dessa hyresritter blir ett tilldgg till det sam-
arbetsavtal som fastighetskontoret sedan tidigare har tecknat med Wallenstam respektive
Stena, och ett sérskilt tilliggsavtal ska dérfor tecknas.

Ekologisk hallbarhet
Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljéanpassat byggande.

Verksamhetslokaler
Bottenvéningar ska dér det ar lampligt innehalla lokaler for handel eller annan service.

Under planarbetet kan krav komma att stéllas pé att lokaler for forskola och/eller annan
kommunal service (utover BmSS) integreras i bebyggelsen. Markanvisade intressenter
ska da medverka till att &stadkomma detta i samverkan med Gé&teborgs stad.

Prissattning pa marken

Da det &nnu é&r oklart nér detaljplanestart kommer att ske omfattas denna markanvisning
inte av den modell for prissdttning av kommunal mark som har beslutats av fastighets-
nimnden. Marken kommer att upplatas med tomtrétt eller Overlatas med dganderétt till ett
marknadsmassigt pris for aktuell upplatelseform, baserat pa den byggritt kommande
detaljplan medger.

Forvaltningens bedomning
Av nagra olika skél bor markreservationerna till Stena och Wallenstam nu ska erséttas av
ordinarie markanvisningar.

Nya Hovas Stadsutveckling AB / Nya Hovés Il AB arbetar aktivt med utvecklingen av
projektforslaget i den utstrackning som detta ar mojlig i detta skede, vilket ar positivt.
Och forhoppningsvis kommer forutsittningarna vad géller de 6vergripande infrastruktur-
frdgorna att klarna inom négot ar, vilket underléttar for en fortsatt planering.

Goteborgs stad genom fastighetsndmnden behover teckna ndgon form av foravtal /
markdgaravtal med Nya Hovas I AB som ger ramarna for hur parterna ur ett mark-
agarperspektiv ska samverka under planarbetet, samt ge grunderna for det exploaterings-
avtal som ska tecknas innan planens antagande. Stena och Wallenstam bor om mojligt
relativt tidigt ocksé teckna nagon form av samverkansverkansavtal med Nya Hovas Il AB
som reglerar ansvars- och kostnadsfordelning for till exempel arkitektarbeten, gemen-
samma dialogarbeten, marknadsforing med mera. Det &r en fordel for parterna om Stena
och Wallenstam har fétt ordinarie markanvisningar nir former och innehall avseende ett
sadant avtal diskuteras.
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Forslaget att Nya Hovas II AB ska fa markanvisning for hélften av eventuell volym
bostader som dverstiger de 250 bostdder som markanvisas till Wallenstam och Stena
motiveras dels av att detta bidrar till ett gemensamt incitament till att optimera
markutnyttjandet inom omradet, dels av att det finns en rimlighet i forslaget utifran de
insatser Nya Hovas Stadsutveckling AB och dess deldgare gjort vid utvecklingen av
omradet fram till idag.

Wallenstam och Stena har underhand framfort att de gérna skulle se att de far en
mdjlighet att uppfora samtliga 250 bostdder som hyresritter. Fastighetskontoret anser att
markanvisningen tills vidare ska avse den foreslagna fordelningen 60 % hyresrétter och
40 % bostadsratter. Skélet ar att projektet sannolikt kommer att belastas av relativt hoga
exploateringskostnader, och att Goteborgs stad i de flesta fall far betydligt hogre
inkomster vid forsdljning av mark for bostadsratter dn for hyresratter. Innan fastighets-
nimnden eventuellt véljer att fatta ett beslut om att en hogre andel hyresritter bor en
relativt vilgrundad exploateringskalkyl finnas framtagen som stéd for beslutet.
Stéllningstagandet bor helst inte goras forrdn en bit in 1 detaljplanearbetet.

Karin Frykberg Martin Obo
Avdelningschef Fastighetsdirektor
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Goteborgs
Stad

Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2017-11-27

Markreservationer for bostader pa fyra platser
i Goteborg — Hovas Lyckhem, Lagerstroms-
platsen, Angereds Centrum samt vid
Kryddvagen i Gardsten

§ 291, 6958/17

HANDLING

Fastighetskontorets tjdnsteutlatande 2017-11-27
BESLUT

Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Wallenstam AB far under tre &r en avgiftsfri markreservation for bostdder vid Hovés
Lyckhem.

2. Stena Fastigheter AB far under tre ar en avgiftsfri markreservation for bostader vid
Hovés Lyckhem.

3. Fastighets AB Balder far under tre ar en avgiftsfri markreservation for bostider m.m.
vid Lagerstromsplatsen i kombination med bostdder vid Angereds Centrum.

4. Tornet Bostadsproduktion AB far under tre ar en avgiftsfri markreservation for
bostdder m.m. vid Lagerstromsplatsen i kombination med bostéder vid Angereds
Centrum.

5. Forvaltnings AB Framtiden far under tre &r en avgiftsfri markreservation for bostéder
vid Kryddvigen i Gérdsten.

Goteborgs Stad [Fastighetsnamnden], protokollsutdrag 1(2)



Fastighetsnamnden

6. Fastighetskontoret fér i uppdrag att teckna avtal med intressenterna enligt punkterna 1-
5 ovan om att dessa ska ldmna lagenheter till fastighetskontoret under 2018 for uthyrning
for kommunala behov i enlighet med vad som redovisas 1 tjénsteutlatandet.

Dag for justering
2017-12-04

Vid protokollet

Sekreterare

Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande

Jahja Zeqiraj Hampus Magnusson

Goteborgs Stad [Fastighetsnamnden], protokollsutdrag 2 (2)



Fiee
JAE

‘@,2 v Goteborgs Stad

v~ Fastighetskontoret
Tjansteutlitande Strategiska avdelningen
Till Fastighetsnimnden Lars Johansson
2017-11-27 Telefon 031-368 10 55
Diarienummer 6958/17 E-post: lars.johansson@fastighet.goteborg.se

Markreservationer for bostider pa fyra platser i Goteborg — Hovis
Lyckhem, Lagerstromsplatsen, Angereds Centrum samt vid Kryddvigen i
Gérdsten

Forslag till beslut

1. Wallenstam AB far under tre ar en avgiftsfri markreservation for
bostidder vid Hovas Lyckhem.

2. Stena Fastigheter AB far under tre ar en avgiftsfri markreservation
for bostader vid Hovas Lyckhem.

3. Fastighets AB Balder far under tre ar en avgiftsfri markreservation
for bostdder mm vid Lagerstromsplatsen i kombination med
bostider vid Angereds Centrum.

4. Tornet Bostadsproduktion AB far under tre ar en avgiftsfri
markreservation for bostdder mm vid Lagerstromsplatsen
kombination med bostdder vid Angereds Centrum.

5. Forvaltnings AB Framtiden far under tre ar en avgiftsfri
markreseravtion for bostidder vid Kryddvégen 1 Gardsten.

6. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna avtal med
intressenterna enligt punkterna 1-5 om att dessa ska lamna
lagenheter till fastighetskontoret under 2018 for uthyrning for
kommunala behov 1 enlighet med vad som redovisas 1
tjénsteutlatandet.

Arende och bakgrund

Mialet om att 4 000 bostdder ska markanvisas under 2017 innebdr att fastighets-
kontoret har haft och har ett stort fokus pa att bereda forslag till markanvisningar
och markreservationer med utgdngspunkt fran den tidigare beslutade mark-
anvisningsplanen. Av arets markanvisningar och reservationer, inklusive de som
dnnu inte dr beslutade, har huvuddelen annonserats ut pa stadens hemsida for
jamforelseforfaranden, men ndgra direktanvisningar har ocksa varit aktuella.

I detta tjdnsteutldtande foreslas markreservationer till ett antal aktorer som fatt
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mojlighet att ansdka om dessa efter en riktad inbjudan om att fa delta 1 ett
jamforelseforfarande. Motiven till detta redovisas nedan.

Det stora antalet nyanlédnda och den skyldighet kommunen har géillande
bostadsanskaffning for nyanldnda som anvisas till Goteborg till f6ljd av Lagen
om bosittning (Bosittningslagen), innebir att dtgirder for att underlétta denna
bostadsanskaffning méste ges mycket hog prioritet. Tillimpningen av Bosatt-
ningslagen innebar att Goteborg under 2017 ska ta emot 1 098 nyanldnda som
beviljats uppehallstillstand. For 2018 handlar det om cirka 700 personer.

En viktig del i arbetet med att klara bostadsanskaffningen for nyanldnda ar att
fastighetskontoret far tillgang till lagenheter 1 det ordinarie bestandet som kan
hyras ut 1 andra hand till nyanlénda.

Fastighetskontoret har under 2017 tecknat sirskilda avtal med sju privata
fastighetségare (inklusive en kooperation) om att dessa ska ldmna totalt dver
100 lagenheter till fastighetskontoret under 2017 (inklusive ett mindre antal
tidigt 2018). Lagenheterna ldimnas utéver de som lamnas enligt ordinarie
samarbetsavtal avseende forsorjningen av bostdder for sa kallade kommunala
kontrakt. Leveransen av lagenheter enligt de sdrskilda avtalen fungerar vél.

Forvaltnings AB Framtiden ldmnar under 2017 genom sina dotterbolag totalt
cirka 500 ldgenheter for kommunala behov varav ménga av bostdderna ér for
nyanlidnda.

I syfte att dels premiera de aktuella fastighetsdgarna, dels stimulera till fortsatt
leverans av bostader under 2018, har fastighetskontoret latit de sju aktuella
organisationerna plus Forvaltnings AB Framtiden (Framtiden) fa ensamratt till
att soka ett antal markreservationer.

De sju privata fastighetsdgarna ar:

Fastighets AB Balder

Botrygg Goteborg AB

HSB Géteborg ekonomisk forening
Stena Fastigheter AB

Tornet Bostadsproduktion AB
Wallenstam AB

Willhem AB

Fastighetskontoret bjod in ovanstadende organisationer inklusive Framtiden till
ett informationsmote 2017-08-30 dér forutsittningarna for markreservationerna
beskrevs.

Informationsmaterial och ansdkningsformuldr skickades dérefter ut till
organisationerna som fick 3 veckors ans6kningstid.

Enligt kommunens markanvisningspolicy ér social hallbarhet och sociala atagan-
den en av inriktningarna. Vad avser sociala dtaganden kan fastighetsnimnden
bland annat kridva att byggherren uppléter lagenheter till hushall med sérskilda
behov, antingen i1 nyproduktionen eller 1 byggherrens befintliga bestand.
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For nu aktuella markreservationer stills som krav att intressenten under 2018 ska
lamna bostéder ur befintligt bestand for uthyrning for kommunala behov med ett

antal som motsvarar minst 10% av antalet bostdder i reservationen. Detta dr ett s
kallat ’skallkrav”.

For de intressenter som klarar detta krav &r urvalskriteriet i det hér fallet
framforallt antalet 1dgenheter intressenterna avser 1dmna under 2018 (utover
10%), men dér ett andra kriterium, som ar forhallandet mellan antalet ldgenheter
som ldmnas och antalet ldgenheter 1 intressentens befintliga bestdnd, ocksa
beaktats. Se vidare under avsnittet Forutsittningar for markreservationen nedan.

Omraden

Hovas Lyckhem

Omradet ligger 1 Askim och tillhor primidromradet Billdal. Platsen for mark-
reservationen &r idag till stor del ianspraktagen av Brottkérrsmotet med dess
trafikdra pa Ostra sidan av vdg 158. P4 platsen byggs nu ocksa en pendelparkering.
Omedelbart vister om Brottkdrrsmotet pagar utbyggnaden av bebyggelsen inom
”Nya Hovés”.

Kommunen éger cirka hilften av marken inom det omrade som eventuellt kan bli
aktuellt for detaljplanelédggning och exploatering. Markreservationen omfattar
endast kommunens mark. Trafikverket har végritt till i princip all mark som
omfattas av markreservationen.

Ett skissforslag har tagits fram som underlag for ansokan om planbesked.
Ansokan har gjorts i samverkan mellan de privata markdgarna och kommunen
pa sé sitt att ett medgivande ldmnats om att kommunens mark far ingd i ansdkan
om planbesked.

Byggnadsndmnden beslutade 2017-06-21 om att l&dmna ett positivt planbesked
”for forslaget 1 sin helhet, under forutsittning att de trafikala fragorna kan 16sas i
det fortsatta planarbetet och att en eventuell pendelparkering ges plats inom
planomrédet, med planstart senast ar 2020.”

I oversiktsplanen for Goteborg redovisas ett utredningsomrade for framtida
kommunikation langs vag 158 frdn kommungréansen i soder till Jarnbrottsmotet
och vidare ldngs Dag Hammarskjolds led in mot centrala Goteborg. I en
fordjupning av oversiktsplanen for Goteborg - for Sodra Askim - som antogs av
Kommunfullméktige ar 2011, redovisas dels det aktuella straket som har bendmns
reservat for kollektivtrafik, dels ett nytt bebyggelseomrade Oster om vig 158.
Bebyggelseomradet 6verensstimmer i princip med omradet for markreservationen
(plus berord privatigd mark), men redovisningen dr relativt schematisk pa denna
overgripande niva.

Trafikverket har inlett en atgardsvalsstudie for straket Varberg-Goteborg dir vig
158 ingar. Det ér dnnu oklart vilka svar detta arbete kommer att ge vad avser
behov av att i kommande mera detaljerade planeringsarbete reservera utrymme
for framtida infrastrukturanliggning inklusive eventuellt stationslége vid
Brottkdrrsmotet. Forhoppningen dr dock att studien 1 denna del ska underlitta
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ett kommande planeringsarbete for omradet. Frigan maste ocksa hanteras 1 nu
paborjat arbete med ny Oversiktsplan for Goteborg.

Stadsbyggnadskontoret foreslar att ett program for omradet tas fram innan detalj-
planeldggning. Ett programarbete bor synkroniseras med nirmare utredningar om
utrymmesbehov och ldge for eventuell framtida ny transportinfrastruktur, sa att
klara forutsattningar for detaljplanearbetet kan ges. Utover trafikfragorna ar bland
annat fragor kring hantering av vissa befintliga storre vatten- och avlopps-
anldggningar samt kapacitetsfragorna for VA-forsorjningen for ny bebyggelse
viktiga, plus skyfalls- och dagvattenfragorna vilka kommer att behdva sarskilda
16sningar och kan komma att kréva relativt stora utrymmen.

Markreservationen omfattar cirka 250 bostéder i flerbostadshus varav 60%
hyresritter och 40 % bostadsritter. I viken utstrackning verksamhetslokaler
ska inga far i ett forsta steg klarldggas i samband med markanvisning.

Markreservationen beror flera kommunigda fastigheter, bland annat Hovés 33:1
och 43:1. Om omradet detaljplanelidggs kommer markbyten att behdva goras med
berdrda privata fastighetsdgare for att 4stadkomma lampliga bebyggelseenheter
och kvarter. En samverkan 1 planeringen forutsitts ske.

Lagerstromsplatsen

Lagerstromsplatsen dr beldgen vid Norra Gubberogatan ca 1,5 km ster om
Goéteborgs centralstation, 1 grinsomradet mellan stadsdelarna Gérda, Olskroken
och Lunden. Platsen ligger inom SDN-omrade Orgryte-Hérlanda.

Markreservationen omfattar mark pa 6mse sidor av Norra Gubberogatan. Omradet
véster om gatan anvédnds idag som parkeringsplats, med ett parkeringsdick i tva
vaningar pa del av omradet. Hér finns ocksa en dtervinningsstation. Marken Oster
om gatan i sluttningen upp mot Lunden karakteriseras av brant naturmark med
hogvuxna trdd samt relativt stora partier av berg i dagen.

I sydvist angransar omrédet till E6:an och Vistkustbanan, vilket gor att platsen dr
utsatt for trafikbuller och i1 delar dven relativt hga nivaer av luftféroreningar fran
vagtrafiken.

Markreservationen omfattar i det hir fallet badde mark som dgs av Goteborgs stad
genom fastighetsndmnden och mark som dgs av Goteborgs stads Parkerings AB
(Parkeringsbolaget). Parkeringsbolaget dger fastigheten Gérda 744:557 som utgor
den fastighet inom vilken bl. a. parkeringsdicket stir. Ett flertal kommunédgda
fastigheter berdrs.

Huvuddelen av omradet ar i gdllande dldre detaljplaner (stadsplaner) redovisade
som trafikomrade respektive allmén plats — park.

Preliminért bedoms totalt cirka 850 bostdder kunna uppforas inom omrédet, varav
cirka 400 &r studentbostdder. Volymen é&r baserad pa de externt framtagna och till
fastighetskontoret inskickade utredningsskisser som legat till grund for ansdkan
om planbesked. Denna markreservation géller for cirka hilften av det totala
antalet bostidder i kommande detaljplan forutsatt att volymen och antalet mojliga
bostédder inte blir hdgre dn vad som nu antas. Vid informationsmétet och 1 det
underlag som skickades ut till foretagen angavs volymen till cirka 425 bostéder.
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I forslaget till markreservation efter genomgangna ansokningar anges antalet
bostéder till cirka 400. Den preliminéra fordelningen mellan upplatelseformerna
ar 100 hyresritter, 200 studentbostdder och 100 bostadsritter.

Den andra halvan av nu beddmt antal bostdder har annonserats ut offentligt via
stadens hemsida, och dven dér har antalet bostdder angivits till cirka 425. Denna
markreservation tas upp i ett separat tjinsteutlitande. Aven i det drendet kommer
markreservationen att anges till cirka 400 bostédder infor namndens beslut, och
med samma fordelning mellan upplatelseformerna som i denna reservation.

Inom omradet kommer dven lokaler for handel och kontor att kunna inrymmas,
och aktiva bottenvaningar ska tillskapas dér det ar lampligt. I vilken utstrackning
respektive aktor ocksd ska inrymma lokaler i byggnaderna far avgoras i det
fortsatta arbetet och beror pa planutformning och slutgiltig férdelning av
byggritter mellan aktorerna.

Byggnadsndmnden har 2015-08-18 beslutat att 1dmna ett positivt planbesked for
projektet. Motivet till att fastighetskontoret valt att foresla att detta projekt ska
hanteras som en markreservation, och inte som en ordinarie markanvisning, trots
positivt planbesked ér att det behovs fordjupade utredningar, till exempel avse-
ende luftmiljo for att klargdra forutséttningarna for bostdder i delar av omradet.
Aven frigor kring bland annat huvudmannaskap, organisation och ekonomi for
byggande och dgande av ett underjordiskt parkeringsgarage behdver utredas
nirmare. Det dr inte heller mdjligt att pa ett tillfredsstillande sétt géra bygg-
riattsviarderingarna i detta skede.

Kryddvigen i Gardsten

Omrédet for markreservationen ligger mellan Gérdsten och Lovgérdet som ligger
inom SDN-omrade Angered.

Omradet utgors av naturmark och bestar till stérre delen av en lagt beldgen trad-
och slybevuxen torvmosse. Fastighetskontoret har ansokt om planbesked efter
beslut i fastighetsndmnden 2017-03-20. Platsen bedoms kunna inrymma cirka 400
bostider i flerbostadshus och sméhus (radhus) samt harutover utbildningslokaler
for forskola och skola. Att bebygga platsen bidrar till att stirka kopplingen mellan
Gardsten och Lovgérdet, vilket r positivt ur bland annat ett trygghetsperspektiv.

Byggnadsndmnden har dnnu inte fattat beslut om planbesked.

Torvmossen behdver dikas och griavas ur samt fyllas med andra massor innan
omradet bebyggs.

Genom att omradet ligger 1 en lagpunkt finns 6versvimningsrisker vid hoga
floden, och dagvattenhanteringen dr en viktig fraga. En genomford naturvirdes-
inventering visar att det finns ekologiskt kdnsliga delar inom omradet samt att hér
dven finns rodlistade fagelarter.

Berérda kommunégda fastigheter dr bland annat Gardsten 49:1 och 56:1.

Markreservationen omfattar cirka 400 bostdder varav preliminért hilften hyres-
ritter och hilften bostadsritter. Utbildningslokalerna ingér inte 1 mark-
reservationen.
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Angereds Centrum

Aktuellt omrade for markreservation ligger utmed Titteridammsvigen omedelbart
norr om och invid Angereds Centrum. Omradet bestar av till en del kuperad
naturmark varav merparten &r trddbevuxen. Platsen delas av i tva delar genom
Titteridammsvégen och grénsar till befintlig bebyggelse bade i form av smahus
och flerbostadshus.

Omradet beddms preliminért kunna inrymma ca 200 bostéider i flerbostadshus och
markreservationen avser denna volym. Inriktningen &r att 50% ska vara hyres-
ritter och 50% bostadsritter.

Planbesked ér dnnu inte sokt. De intressenter som erhdller markreservationen ska
ta fram skisser i dialog med fastighetskontoret. Skisserna ska dérefter ligga till
grund for ans6kan om planbesked. Fastighetsndmnden fattar beslut om ansdkan
om planbesked.

Forutsittningar for markreservationen

Markanvisningsmetod

En variant av jamforelseforfarande har tilldmpats 1 detta drende, dér alltsé enbart
de inbjudna foretagen kunnat anméla intresse. Fastighetskontoret har utvirderat

inkomna ansdkningar utifran de angivna bedomningskriterierna, vilka redovisas
under Krav samt urvalsmodell nedan.

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna
identifierade men alla forutsdttningar ar d&nnu inte klargjorda. Markanvisningen
gors darfor 1 tva steg. I det forsta steget fattar fastighetsndmnden beslut om
vilket/vilka bolag som skall fa arbeta vidare med utvecklingen av omradet. Detta
sker genom en sd kallad markreservation. I nista skede aterkommer kontoret med
projektspecifika krav, och markreservationen fullféljs genom ett beslut om
markanvisning av fastighetsnimnden. De projektspecifika kraven kommer att
definieras innan planldggning péborjas.

Forutsittningarna for de fyra omradena varierar, men for samtliga géller alltsa att
forutsittningarna inte ar tillrdckligt val utredda for att fastighetskontoret ska
foresld markanvisningar i detta skede. For tvd omraden — Hovas Lyckhem och
Lagerstromsplatsen finns beslut om positivt planbesked, men vissa viktiga fragor

aterstar att utreda. For Angereds Centrum och Kryddvégen saknas dnnu plan-
besked.

Om byggnadsndmnden beslutar om negativt planbesked for Angereds Centrum
eller Kryddvégen, eller om det fortsatta utredningsarbetet for Hovéas Lyckhem
eller Lagerstromsplatsen visar att ndgon detaljplaneldggning for bostdder inte ar
mojlig, forfaller markreservationerna utan rétt till ersattningsanvisning.

Forutsatt att det ovanstdende inte sker for det enskilda projektet aterkommer
fastighetskontoret till fastighetsndmnden i ett senare skede med forslag till beslut
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om markanvisning. En forutséttning for att markreservationen ska utvecklas till en
markanvisning dr att aktorerna accepterar tillkommande projektspecifika krav,
samt krav enligt Goteborgs stads markanvisningspolicy.

Markanvisningspolicyn dr kopplad till f6ljande inriktningar:

* Mangfald i boendet

» Social hallbarhet och sociala dtaganden
* Ekologisk héllbarhet

* Verksamhetslokaler

Ovriga kriterier

Fastighetskontoret foresldr en markreservation i tre ar till den eller de aktorer som
enligt kontorets beddmning bdst svarar upp mot bedomningskriterierna i
markreservationen.

Fastighetsnimnden forbehaller sig réitten att anvisa tillkommande byggrétt utéver
angivna prelimindra volymer till annan/andra intressent i ett senare skede.

Prissdttning for marken

I markreservationen anges inte nagot pris for marken. Pris for marken kommer i
samband med markanvisningen att anges enligt fastighetskontorets modell for
prissittning av kommunal mark. For att markreservationen i ett senare skede ska
kunna utvecklas till en markanvisning méiste aktérerna acceptera det pris som da
kommer att anges utifran prismodellen. Aktorerna har i sin ansdkan uppgett att de
accepterar villkoren for prissittningen av marken.

Krav samt urvalsmodell

De sokande foretagen har vid ansdkan kryssat 1 att de accepterar att teckna en
avsiktsforklaring om att 1dmna bostdder (hyresrétter) ur befintligt besténd till
kommunala behov under 2018 med ett antal som motsvarar minst 10 % av
bostadsvolymen i den markreservation de soker.

Foretagen har i ett antal rutor dven kryssat i att de accepterar de ovriga vésentliga
villkor for markreservationen sd som redovisas 1 detta tjdnsteutlatande.

For intressenter som uppfyllt ’skallkraven” har dessa utvirderingskriterier géllt
och med den viktning som anges.

e Antalet liigenheter for kommunala behov som avses limnas under
2018 utifran markreservationen (minst 10%). - vikt 75 %

e Haogst andel bostider som avses liimnas i forhallande till befintligt
bestand - vikt 25%

Intressenterna har ombetts rangordna omradena utifran hur de prioriterar dessa om
de onskar ansoka om flera. Som ovan ndmnts har Lagerstromsplatsen lagts
samman med Angereds Centrum innebédrande att ansdkan enbart har kunnat goras
for dessa tva tillsammans. Forutsittningen har varit att en intressent enbart kan fa
markreservation for ett omrade (eller for den aktuella kombinationen av omraden).
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Sammanstallt har foretagen kunna ans6ka om markreservation for foljande tre
alternativ:

Platser Antal bostéder Antal aktorer Upplételseformer
fordelning
Hovas Lyckhem 250 2 HR 150
BR 100
Lagerstromspl. + 600 2-4 HR 100 + 100
Angereds C (400*+200) Stud.bost 200
BR 100 + 100
Kryddvégen 400 1-2 HR 200
BR 200

* T informationen till foretagen angavs antalet bostidder till 425 vid Lagerstromsplatsen.

Bedomning och val av aktorer

Av de organisationer som getts mojlighet att soka markreservationerna hade sex
lamnat in ans6kningar vid ansokningstidens utgang; Balder, Botrygg, HSB, Stena,
Tornet och Wallenstam.

Utifrén ansdkningarna for respektive plats/kombination har fastighetskontoret
med stod av aktuella utvarderingskriterier och foretagens prioriteringar av
platserna kommit fram till nedanstdende val av aktorer. Respektive aktor kan
enbart f& markreservation till en plats/kombination.

Hovas Lyckhem
Aktor Antal bostéder i Antal 14genheter som
markreservationen lamnas 2018
Wallenstam AB 125 30
Stena Fastigheter AB 125 15

Ansokan har hdr dven gjorts av Tornet, Botrygg och HSB.
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Lagerstromsplatsen och Angereds Centrum i kombination

Aktor Antal bostéder i Antal 14genheter som

markreservationen lamnas 2018
Fastighets AB Balder 400 40
Tornet 200 20
Bostadsproduktion AB

Ansokan har hir dven gjorts av Botrygg och HSB.

Kryddviigen

Endast en av intressenterna, Tornet, har ansokt om markreservation for denna
plats. Tornet har angett Kryddvégen som den plats bolaget ger lagst prioritet.
Eftersom Tornet foreslas vara en av aktorerna for Lagerstromsplatsen och
Angereds Centrum som de sjdlv prioriterar hogre dr de inte aktuella for
Kryddvigen. (Tornet har angett att de skulle kunna lamna 20 ligenheter om
de far markreservationen vilket dr 5 % av volymen pa 400 bostédder.)

Forvaltnings AB Framtiden 1dmnade inte in ansdkan for ndgon av platserna under
ansOkningstiden. Fastighetskontoret har efter genomgangen av inkomna ansok-
ningar stdllt fragan till Framtidens ledning om bolaget dr intresserat av att fa en
markreservation for Kryddvégen, vilket de édr. En intresseanmaélan har direfter
skickats till fastighetskontoret.

Fastighetskontoret foreslar darfor att fastighetsndmnden ldmnar en mark-
reservation till Forvaltnings AB Framtiden pa hela den preliminédrt bedémda
volymen om 400 bostider, varav hélften hyresrétter och hélften bostadsritter.
Vid den markanvisning som blir aktuell efter ett eventuellt positivt planbesked
bor en del av den andel som nu reserveras for bostadsritter kunna dverga till att
bli 4ganderitter (for smahus/radhus), beroende pa hur planomradet utformas.

Framtiden ska pateckna en avsiktsforklaring som innebér att bolagen i koncernen
ska lamna minst 40 ligenheter till uthyrning fér kommunala behov under 2018
utover dtaganden i1 enlighet med andra avtal med fastighetskontoret.

Sammanfattande kommentar - dverviaganden

Markreservationen avser en totalvolym om preliminért cirka 1 250 bostéder.
Projektidéerna ar i mycket tidiga skeden och ar i varierande grad osdkra bade vad
avser utfall och tidsaspekter.

Ett av motiven till att ldmna markreservationer i tidiga skeden éar att bygg-
intressenter ska kunna bidra med kunskaper, kompetenser och dvriga resurser
vid till exempel skiss- och utredningsarbeten. Sett ur foretagens perspektiv har
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framforallt de nagot storre aktdrerna ofta en lang planeringshorisont i sina
projektportfoljer, och de kan se fordelar i att tidigt identifiera projekt som ligger
forst en bit fram 1 tiden. Denna kategori av foretag ar heller inte séllan beredda
att 1agga resurser pa drenden som inte garanterat héller hela vigen, men som har
potential att utvecklas till bra projekt.

Det finns nackdelar med att 1dmna tidiga markreservationer pa alltfor manga
platser dd kommunen i ndgon mening binder upp sig 6ver ganska lang tid for

var detaljplaneldggning ska ske (dir positiva planbesked ocksa ldamnas). Och
mojligheterna for sma byggintressenter att konkurrera om markanvisningarna blir
mindre, dven om detta till viss del kan kompenseras genom inriktningen for andra
projekt och genom att mark undantas for att anvisas senare.

Fastighetskontoret bedomer dock de nu aktuella markreservationerna samt de
ovriga reservationer som ska beslutas i1 ar, sammantaget har sa klara fordelar
gentemot dess nackdelar att reservationerna bor 1dmnas. Det ar definitivt inte
enbart tillskottet av l1dgenheter for kommunala behov under 2018 som ligger pé
den positiva sidan, men ligenhetstillskottet dr en aspekt som i rddande lage maste
beaktas vid overvdganden i frdgorna. Ett tillskott av minst 145 ldgenheter
integrerade i befintliga omraden for uthyrning fér kommunala behov under 2018
ar mycket vardefullt.

Botrygg och HSB ansokte om tva av markreservationerna men blev utifran
uppstéllda krav och utvdrderingskriterier inte aktuella fér nadgon reservation. Bdda
organisationerna tar dock ett ansvar for forsorjningen av bostdder for kommunala
behov vilket var skélet till att de fick en riktad inbjudan att ansdka om de aktuella
reservationerna. Hur foretag lever upp till sociala dtaganden har betydelse ocksa
vid kommande markanvisningar och reservationer.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta —

Hovas Lyckhem

2. Oversiktskarta och detaljkarta—Lagerstromspl.
3. Oversiktskarta och detaljkarta - Kryddviigen
4. Oversiktskarta och detaljkarta — Angered C
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Bilaga 1 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2017-11-27. Dnr 6958/17
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Bilaga 3 — Kartbilaga ursprunglig avgransning

Ursprunglig avgrdnsning inom réd markerat omrdde, bld rastrering utgér den markanvisade
kommunala marken
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