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Krav och kriterier for direktanvisning till
Framtiden byggutveckling AB for bostader vid
Tunnlandsgatan inom stadsdelen Hogsbo

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden tilldelar Framtiden byggutveckling AB en avgiftsfri
markanvisning under tre &rs tid for bostdder vid Tunnlandsgatan inom stadsdelen
Hogsbo, till och med 2028-05-19.

2. Exploateringsndmnden faststéller krav och kriterier i enlighet med detta
tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsforvaltningen fér i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenten eller heldgt bolag i samma koncern.

Sammanfattning

Exploateringsforvaltningen foreslar en direktanvisning omfattande ca 200 bostéader till
Framtiden Byggutveckling AB, hiddanefter kallat ”Framtiden”. Motivet till
direktanvisning ir att kommunens mark och Framtidens mark behdver utvecklas som en
helhet for att skapa basta mojliga forutsdttningar for en kvalitativ stadsutveckling och
uppné en god utemiljo for bade boende och den forskola som staden planerar.

Upplatelseformen inom omrédet foreslas vara ca 70 procent BR (bostadsrétter) och 30
procent HR (hyresritter), eftersom det bidrar till att jamna ut fordelningen mellan hyrt
och dgt boende i stadsdelen.

Direktanvisningen forutsitter att staden far mojlighet att utnyttja delar av Framtidens
mark for den planerade forskolans ytbehov, samt att Framtiden erbjuder ett integrerat
BmSS (bostdder med sirskild service) i framtidens bestdnd och verkar fér en samlad
parkeringslosning. I markanvisningen stélls dven krav pd kommande byggnations milj6-
och klimat klimatprestanda.

Markanvisningen omfattar fastigheterna Jarnbrott 150:1, Jarnbrott 758:122 samt del av
Jarnbrott 758:66.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Intdkterna fran markanvisningen bedoms &verstiga stadens kostnader for
exploateringsprojektet och forviantas dirmed generera ett ekonomiskt dverskott till
stadens exploateringsport{ol;.
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Stadsfastighetsndmnden far en kostnad for investering i den nya forskolebyggnaden och
forskolendmnden en hyreskostnad. Forvaltningen for funktionsstdd forvéntas fa en
kostnad for inhyrning av integrerat BmSS.

Valet av direktanvisning som markanvisningsforfarande bedoms inte ha en paverkan pa
exploateringsekonomin.

Bedomning ur ekologisk dimension

Hantering av naturvdrden omhéndertas i kommande detaljplanearbete, men genom att
markanvisa kommande byggritter till Framtiden skapas battre forutsittningar for
helhetslosningar som bidrar tillvaratagande av ekologiska kvalitéer.

Byggnadernas negativa paverkan pa miljo och klimat kommer begridnsas genom krav och

kriterier som stills i denna markanvisning i avsnittet "Krav enligt Goteborgs Stads
riktlinje for markanvisningar”

Beddmning ur social dimension

Markanvisningen innebér att Framtiden far mdéjlighet att driva utvecklingen av ca 200
bostidder inom omrédet. For att bidra till en 6kad jaimvikt mellan hyrt och dgt boende i
stadsdelen forslas ca 140 bostdder upplatas med bostadsrétt samt ca 60 som hyresrétter.

Genom direktanvisningen ges exploateringsforvaltningen mojlighet att nyttja bade
Framtidens och exploateringsforvaltningens mark for forskolan utemiljo. Detta innebar
bittre forutsittningar for att en fullstor forskola kan etableras pa platsen. Dessutom
innebér den dkade friytan en hogre maluppfyllelse i forhallande till stadens styrande
nyckeltal for friyta per barn.

Markanvisningen innebér dven att staden kan etablera ett boende med sérskilt stod och
service, BmSS, med 6-8 boendeplatser integrerat i Framtidens bostadsbestand.

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

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
3. Fordelning av upplatelseform i nérliggande priméromrade
4. Kravstillning klimatprestanda

Protokollsutdrag skickas till
Stadsbyggnadsnamnden
Framtiden byggutveckling AB
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Arendet

Exploateringsndmnden forslas besluta om markvisning om ca 200 bostéder till Framtiden
byggutveckling AB, samt faststélla krav och villkor i markanvisningen i enlighet med
detta tjinsteutlatande. For den aktuella markanvisningen foreslas direktanvisning
tillampas.

Beskrivning av arendet

Platsen

Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Tunnlandsgatan ca 300 meter fran Axel
Dahlstroms torg. Markanvisningen omfattar fastigheterna Jarnbrott 150:1, Jarnbrott
758:122 samt del av Jarnbrott 758:66.

Bakgrund

2019 gav fastighetsndmnden fastighetskontoret (diarienummer 1742/19) i uppgift att soka
om planbeskled med ett bebyggelseforslag som tagits fram i dialog med AB Framtiden,
som dger anslutande fastigheter. I samband med beslutet i fastighetsnimnden
konstaterade fastighetskontoret att utvecklingen av omrédet, bestdende av bade
kommunens och AB Framtidens mark, behdver ses som en helhet. Detta for att f4 ut basta
mojliga stadsutveckling samt uppné en godtagbar utemilj6 for forskola och boende.
Dessutom skapas goda forutséttningar for samutnyttjande av den parkeringsanldggning
som tillkommer pa stadens mark.

Vid ndmndberedningen angav fastighetskontoret att man skulle aterkomma med forslag
dér delar av marken skulle direktanvisas till AB Framtiden och resterande delar
markanvisas med jamforelseforfarande.

Nulage

Detaljplaneprojektet for platsen ska paborjas i augusti 2025. Infor detta har ett
forberedande arbete genomforts i syfte att uppdatera och anpassa bebyggelseforslaget
fran planansokan till kommunfullméktiges budgetuppdrag géllande kvartersstruktur,
forskolans behov av friytor samt att bedéma genomforbarheten.

Det uppdaterade bebyggelseforslaget har tagits fram i samarbete mellan
exploateringsforvaltningen, Framtiden och stadsbyggnadsforvaltningen, samt dr avstamt
med stadsfastighetsforvaltningen.

Det nya forslaget resulterade i att antalet bostdder bedomdes vara ca 200, vilket dr farre
an i fastighetskontorets planansdkan fran 2020. [ samma detaljplan planerar Framtiden
byggutveckling 65 bostider fordelat pa tre mindre byggrétter, pa bolagets egen mark.

Nér detaljplanearbetet paborjas 1 augusti 2025 behdver arbetet bemannas med en aktor
som utvecklar kommande byggritter. Exploateringsforvaltningen bedémer att platsens
forutsattningar for utveckling ar tillrdckligt utredda for att det dr lampligt att projektet
markanvisas till Framtiden, som kommande byggaktoér som ges mojlighet att driva
fortsatt utveckling av marken.

Markanvisningens innehall och omfattning
Markanvisningen omfattar ca 200 bostdder fordelat pa tre byggratter i ett omrade norr om
Tunnlandsgatan. Inom samma omréde ska stadsfastighetsforvaltningen ges plats for en
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forskola med 8 avdelningar. Delar av denna behdver dven nyttja Framtidens mark for att
klara forskolan ytansprak, enligt stadens nyckeltal for friyta.

Markanvisningen omfattar dven en yta for parkeringshus séder om Tunnlandsgatan. Inom
bostidderna ska ett integrerat BmSS inrittas, antingen i inom det markanvisade omradet
eller i Framtidens nirliggande fastigheter.

Antal bostidder dr endast ungefarligt. Narmare forutséttningar for omfattning och volymer
provas vidare i detaljplanearbetet.

Upplatelseform

Av de ca 200 markanvisade bostdderna ska ca 70 upplatas med bostadsritt och 30 % med
hyresritt. Denna fordelning skulle bidra till en jamn férdelning mellan
upplatelseformerna i det nérliggande omréadet dér ca 57 % bostdderna upplatna med
hyresritt och 43 % med bostadsritt. Se bilaga 3.

Ytterligare en anledning till att en stor del av byggritterna forslas uppléatas som brf/
dganderatt ar att delar av omradet har en kuperad terrdng, som innebér en utmanande
projektekonomi och som i dagsliget endast bostadsrattprojekt bedoms kunna hantera.

Den planerade forskolan kommer att utvecklas av stadsfastighetsforvaltningen, som
medverkar det kommande planarbetet.

Krav och kriterier enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Foljande krav baseras pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgor
grundkrav for markanvisningen.

Mangfald i boendet

e Avde ca 200 markanvisade bostdderna ska ca 70 procent uppldtas med
bostadsritt och 30 procent med hyresritt.

Social héllbarhet och sociala dtaganden

e De kommunala bostadsforetagen ldmnar kontinuerligt lagenheter till
exploateringsforvaltningen for vidareuthyrning till hushall som utifran
medicinska eller sociala skél bedomts ha rétt till fortur till bostad eller till
anvisade nyanlédnda. Samtliga foretag inom Framtidenkoncernen har undertecknat
samarbetsavtalet. Detta innebar att vid de fall Framtiden ansoker om
markanvisning kommer exploateringsforvaltningen inte kréva att de ska ldmna
ytterligare ldgenheter 4n de redan forbundit sig till enligt gédllande samarbetsavtal.

e En forutséttning for direktanvisningen ar att aktoren aktivt bidrar till att den
forskola med 8 avdelningar som planeras inom detaljplaneomréadet ges det
utrymme och placering som kravs for att uppna ”Goéteborgs Stads riktlinje for
styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och samlokalisering avseende
kommunala verksamhetslokaler” samt ”Foérskolendmndens funktionsprogram for
forskolelokaler”

e Forvaltningen for funktionsstdd har angett att de har behov av ett boende med ca
6-8 bostidder med sérskild service, BmSS, i omradet. Framtiden ska erbjuda
stadfastighetsforvaltningen ett integrerat BmSS, som uppfyller "Go6teborgs Stads
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riktlinje for styrande nyckeltal samt inriktning for samnyttjan och samlokalisering
avseende kommunala verksamhetslokaler” samt ”"Namnden for funktionsstods
lokalfunktionsprogram for bostad med sérskild service”. Placeringen av boendet
ska ske i samrad med stadsfastighetsforvaltningen med ambitionen att det inte
forlaggs 1 direkt anslutning till férskolan.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget mojlighet att tillimpa ett
lampligt miljocertifieringssystem och inom detta uppné en certifieringsniva som,
enligt Goteborgs Stad exploateringsforvaltningen pa dvergripande nivd motsvarar
Goteborgs Stads ambitioner inom omradet.

Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad”
ska tillampas med malniva 0.35. Den slutliga nivan for gronytefaktorn for den
mark som markanvisas faststills i arbetet med detaljplan. Goteborgs stads
hallbarhetskrav avseende klimat och &terbruk som anges nedan skall tillaimpas:

Klimatprestanda

Aktoren forbinder sig till att byggnaderna har en klimatprestanda som ger upphov
till utsldpp om maximalt antal kg CO2e / m2 BTA under byggfasen.
Avgriansningar samt berdkning och redovisning av utsldpp sker enligt Boverkets
géllande standard for klimatdeklarationer for modul A1 — A5 for det ar som
startbesked ges.

Aktoren atar sig dven att rapportera in klimatprestandan vid angivna
uppfoljningstillfallen. Kravnivan utgar fran stadens mal i miljé- och
klimatprogrammet och avser det ar som startbesked ges, se bilaga 4.

Klimatkompensation

For att kompensera for kvarvarande koldioxidutslédpp forbinder sig aktdren att
kopa utslédppskrediter i motsvarande méngd (antal kg CO2e / m2 BTA) ner till en
nollniva for modul A1 — A5 i Boverkets géllande standard for
klimatdeklarationer. Klimatkompensationen frantar inte aktoren kravet att
uppfylla Klimatkrav enligt ovan.

Utsléppskrediter ska vara fran erkénda certifieringssystem som tillhandahaller
denna form av klimatkompensation. Exempelvis fran Clean Development
Mechanism (CDM), Gold standard, eller Verified Carbon Standard (VCS).

Aterbrukat bygematerial

Aktoren forbinder sig att aterbruka i enlighet med Sweden Green Building
Councils kriterier for Miljobyggnad Guld 4.0

Mojligeora framtida aterbruk

Aktoren atar sig att minst tva atgarder for flexibel, demonterbar eller
anpassningsbar byggnad ska vara applicerade. For att kravet ska bedomas vara
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uppfyllt krévs att aktoren uppfyller Miljobyggnad 4.0 Betyg Guld for Indikator
12. Flexibilitet och demonterbarhet, avseende Alternativ 1 enligt certifieringen.

Aktoren behover inte certifiera projektet enligt Miljobyggnad 4.0 utan kan
verifiera att kravet ovan uppfylls genom annat likvardigt system.

Verksamhetslokaler
e Aktoren ska acceptera att det eventuellt kan komma krav pa lokaler i den byggrétt
som faststélls i kommande detaljplan

Ovriga kriterier

e Aktoren har tillsammans med kommunen ett gemensamt ansvar for att samverka i
att kommunicera projektet till allménheten och berdrda intressenter, fran
markanvisning till dess slutférande.

e En forutséttning for markanvisningen &r att den sokande aktoren forbinder sig att
uppfora bebyggelsen. Detta krav stills for att sdkerstilla att aktor inte agerar
mellanhand och séljer fastigheterna utan bebyggelse.

e Parkeringsbehovet som tillskapas ska tas omhand i en fér omradet gemensam
parkeringsanldggning.

e Kvartersmarken for bostdderna med hyresrétter 6verldts med dganderitt med s.k.
forfogandeforbud.

¢ En fOrutséttning for direktanvisningen ir att aktdren ska kunna tillsétta
erforderliga resurser under hela detaljplanearbetet.

Gestaltning
¢ Framtiden omfattas av kommunfullméktiges uppdrag att nya flerbostadshus ska
halla hog arkitektonisk kvalitet, exempelvis genom i klassisk, traditionell
arkitektur och moderna landshovdingehus. Bland annat har bolaget tagit fram
konceptuella losningar, utformade enligt klassiska gestaltningsprinciper for
flerfamiljshus. Detta uppdrag géller dven for Framtidens arbete med framtagande
av detaljplan och efterfoljande utveckling av bostéder i Tunnlandsgatan.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att markanvisning for det aktuella omradet 1dmnas till
Framtiden genom direktanvisning. Motivet &r att kommunens och Framtidens mark
behover ses som en helhet for platsen ska far ut basta mdojliga stadsutveckling. I detta fall
innebér det en funktionsblandad stadsmiljé som innehaller savél bostidder som en fullstor
forskola, med en godtagbar utemiljo for forskola och boende. Dessutom skapas goda
forutséttningar for Framtiden att samutnyttja tillkommande parkeringsanldggning med
nérliggande stadsutveckling. Forutsdttningen for direktanvisningen dr att Framtiden ger
stadsfastighetsforvaltningen mojlighet att nyttja Framtidens mark for férskolans ytbehov.

En direktanvisning bedoms vara motiverad utifran exploateringsforvaltningens riktlinje
for markanvisning. Vilket dven lyftes i samband med fastighetsndmndens beslut om att
ansdka om planbesked. Markanvisningen foljer &ven kommunfullméktiges
budgetuppdrag till exploateringsnimnden om att aktivt bidra till att AB Framtiden har
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mark for att uppna sitt produktionsmal. Dessutom dr det i dagsldget endast Framtiden som
beddms kunna erbjuda inhyrning av BmSS, utifran lagen om offentlig upphandling.

Eftersom det nya bebyggelseforslaget innebar att det potentiella antalet byggritter pa
stadens mark har minskat samtidigt som forskolans behov av att nyttja Framtidens mark
har 6kat bedomer forvaltningen att samtliga byggritter pd stadens mark bor direktavvisas
till Framtiden. Nar fastighetskontoret 2019 beddmde att nagra byggrétter i omradet kunde
markanvisas genom jamforelseforfarande var antalet potentiella byggrétter stérre och
stadens ansprak pa Framtidens mark var mindre.

Exploateringsforvaltningen bedomer att Framtiden har den kompetens och de resurser
som krdvs for att genomforande samt kommer att bidra till en god stadsutveckling.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga 1
Tjansteutlatande EXN 2025-05-19
Markanvisning vid Tunnlandsgatan

Oversiktskarta
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Detaljkarta

Bilaga 2
Tjansteutlatande EXN 2025-05-19
Markanvisning vid Tunnlandsgatan




Bilaga 3
Tjansteutlatande EXN 2025-05-19
Markanvisning vid Tunnlandsgatan

Procentuell fordelning mellan upplatelseform i naromradet
Hr: 57 %
Brf/ Aganderatt: 43%

Naromrade
Smahus
Hyresratt 17
Bostadsratt 0
Aganderatt 31

Flerbostadshus

Hyresratt 5501
Bostadsratt 4507
Aganderatt 0

Specialbostader

Hyresrat 556
Bostadsratt 79
K -~ - Aganderatt 0

Maromradet deﬁnie som priméromraden Kaveras 509, Flatas 510, Hogsbotorp 512



Kravstallning — Klimatprestanda flerbostadshus

Herbostadshus
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Bilaga 4
Tjansteutlatande EXN 2025-05-19
Markanvisning vid Tunnlandsgatan

2028

Nedtrappningsmodell for kravstallningar t.o.m. ar 2030, nybyggnation flerbostadshus.
Kraven avser byggnationens klimatprestanda fér Boverkets modul A1-A5 fér det ar som startbesked

ges
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