Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat: 2023-05-22 Josefin Halldin
Diarienummer: EXF-2023-00158 Telefon: 031-368 11 64
E-post: josefin.halldin@exploatering.goteborg.se

Forandring av markanvisning gallande
Markanvisad part inom Detaljplan for
bostader vid Plutovagen och Stjarnbildsgatan
inom stadsdelen Bergsjon

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden

1. Markanvisning inom detaljplan for bostdder vid Plutovdgen och Stjarnbildsgatan,
foreslas Overlatas fran 4D Bygg AB i1 samverkan med Gamlestadens Ror AB till
Utbybergen AB med i 6vrigt ofordandrade villkor t.o.m. 2024-12-12.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att uppratta markanvisningsavtal med
Utbybergen AB i enlighet med ovan.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden beslutade 2018 att 4D Bygg i samverkan med Gamlestadens Rér AB
skulle tilldelas markanvisning for 15 sméhus. Forlangning har skett vid tva tillféllen;
2020 samt 2022.

Tingsritten beslutade 2023-02-10 om att sétta 4D Bygg AB i konkurs.
Exploateringsforvaltningen har haft dialog med konkursfoérvaltaren samt Gamlestadens
Ror AB. Konkursforvaltaren, som foretrader 4D Bygg AB i konkursen, och
Gamlestadens Ror AB 6nskar nu att markanvisningen overléts till Utbybergen AB, som
ett koncerngemensamt bolag for de bada tidigare markanvisade parterna.

Forvaltningens foreslér att overlata markanvisningen till det heldgda bolaget Utbybergen
AB som tillhér samma koncern som de tidigare markanvisade bolagen. Bedoémningen ar
att bolaget har tillrackligt goda ekonomiska och organisatoriska forutsittningar for att
kunna genomfora projektet och berors inte av beslutet om konkurs f6r 4D Bygg AB.

Markanvisningen foreslés darfor overlatas pa oférindrade villkor och nytt
markanvisningsavtal ska tecknas med bolaget.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Utbybergen AB ér ett koncerngemensamt bolag for de bada tidigare markanvisade
parterna som &gs av Saldngens projektutveckling AB och 4D Forvaltning AB, se bilaga 3
for bolagsstruktur.

Kreditupplysning har gjorts pa 4D Forvaltning AB och de uppfyller krav om minst 40 i
rating under 12 ménader. En av foretrddarna har dock kopplingar till insolventa bolag,
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dvs 4D Bygg AB som sattes i konkurs 2023-02-10. Enda borgenéren i konkursen
forefaller vara staten for biltullar med ett ldgre belopp.

4D Forvaltning AB har tillgangar i ett annat exploateringsprojekt pa Tredje Langgatan,
Kvarteret Barken, dér staden har ett tecknat Exploateringsavtal med Langgatans smedja
AB, se bilaga 3 for bolagsstruktur.

Kreditupplysning har dven gjorts pa Saldngens projektutveckling AB som ocksé uppfyller
kommunens krav kring ekonomiska forutsattningar och féormaga att genomfora projektet.

Forvaltningens forslag om dverlatelse av markanvisning bedoms inte ge ndgon vare sig
positiv eller negativ paverkan pa invanarnas och stadens ekonomiska situation pa kort
eller lang sikt.

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

Beddmning ur social dimension

I markanvisningen gjordes beddmning huruvida sdkande aktor dr ny och/eller mindre for
att frimja konkurrens och mangfald pa marknaden. Bedomning gjordes ocksa bl.a. utifran
aktorernas ambitioner géllande social héllbarhet.

Samtliga aktuella aktorer har ldmnat relevanta forslag avseende social hallbarhet och
bedomdes komplettera varandra val.

Att tillskapa en storre variation inom omradet bedomdes som viktigt, varpa omradet om
cirka 45 sméhus fordelats pa tre aktorer:

e 4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB (sokte i samforstand och beddoms som en
sammanslagen aktor)

e BoKlok Housing AB

e FB Bostad AB

Ett byte av markanvisad part fran 4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB till
Utbybergen AB innebér fortsatt att markanvisad part dr en bade ny och mindre aktor sa
att konkurrens och méngfald frimjas pa marknaden. D4 6vriga krav foreslas vara
oforandrade géller samma forutséttningar gillande social héllbarhet.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
3. Bolagsstruktur Utbybergen AB
4 Markanvisningsavtal — 4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB
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Arendet

Exploateringsforvaltningen foreslar Exploateringsndmnden att 6verldta markanvisning for
15 sméhus inom Detaljplan for bostéder vid Plutovégen och Stjarnbildsgatan inom
stadsdelen Bergsjon fran 4D Bygg AB i samverkan med Gamlestadens Ror AB till
Utbybergen AB med i 6vrigt ofordandrade villkor fran markanvisning 2018-11-26.

Beskrivning av arendet
Fastighetsndmnden beslutade, 2018-11-26 §269, att 4D Bygg AB i samverkan med

Gamlestadens Ror AB skulle tilldelas markanvisning for 15 smahus. Forlangning har
skett vid tva tillfillen; 2020-11-16 §216 samt 2022-12-12 §264.

Efter att nimndens beslut vunnit laga kraft i januari 2023 skickades avtalet for
forlangning av markanvisningen till 4D Bygg och Gamlestadens ror AB for
undertecknande. Avtalet hann emellertid inte undertecknats fran

Exploateringsforvaltningens sida innan forvaltningen meddelades att 4D Bygg AB

forsatts 1 konkurs.

Stadsbyggnadskontoret fordndrade partsforhéllandena i planavtalet 2022-04-28 — frén att
ha varit tecknat med 4D Bygg AB i samverkan med Gamlestadens Ror AB till att i stéllet
vara tecknat med Utbybergen AB. Fastighetskontoret fick aldrig forfrdgan om dndring av

markanvisning da bolagen trodde att detta var hanterat i och med &ndring av

partsforhéllandena i planavtalet. Markanvisningen har ddrmed fortsatt varit stélld till 4D
Bygg AB och Gamlestaden Ror AB i enlighet med beslutet fran 2018.

Tingsratten beslutade 2023-02-10 om att sétta 4D Bygg AB i konkurs.
Exploateringsforvaltningen har haft dialog med konkursfoérvaltaren samt Gamlestadens
Ror AB. Konkursforvaltaren som foretrader 4D Bygg AB 1 konkursen och Gamlestadens

Ror AB dnskar nu att markanvisningen overléts till Utbybergen AB. Utbybergen AB ar

det bolag som tecknat och ska betala enligt planavtal med Stadsbyggnadsforvaltningen.

Datum Tidigare beslut

2016-01-19 Godkénnande av program for Bergsjon i Byggnadsndmnden.

2018-11-26 Beslut om markanvisning i Fastighetsndmnden (45 smahus vid Plutovéigen)

2019-05-21 Beslut om planbesked for sméhus och BmSS vid Plutovégen i Byggnadsndmnden.

2020-11-25 Beslut om planbesked for bostidder vid Plutoviagen/Stjarnbildsgatan i Byggnadsnidmnden.
Positivt planbesked innebar att drendet slas ihop med tidigare planbesked for sméhus och
BmSS vid Plutovdgen i kommande detaljplan.

2020-11-16 Beslut om forldngning av markanvisning i Fastighetsndmnden (45 smahus vid
Plutovégen).

2020-12-15 Godkénnande planstart i Byggnadsndmnden.

2021-10-18 Beslut om markanvisning i Fastighetsndmnden (138 ldgenheter och 22 sméhus vid
Plutoviigen/Stjdrbildsgatan)

2022-04-28 Stadsbyggnadskontoret fordndrade partsforhallandena i planavtalet — Fran 4D Bygg AB i
samverkan med Gamlestadens Ror AB till att i stéllet vara stéllt till Utbybergen AB.

2022-12-12 Beslut om forldngning av markanvisning i Fastighetsndmnden (45 smahus vid
Plutovégen).

2023-02-10 Konkursbeslut 4D Bygg AB i tingsritten.

Detaljplanen

Syftet med detaljplanen dr att fortdta kring Rymdtorget i Bergsjon och tillskapa en
variation av bostadsformer; dels 1dgenheter, uppldtna med bostadsritt, dels smahus
upplatna med dganderétt. Dessutom syftar detaljplanen till att skapa fler boende med
sarskild service i stadsdelen.
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Tva planbesked har slagits samman till en detaljplan. Férvantningen &r att tillskapa ca.
totalt 250 bostédder, varav ca 95 smahus och 8 BmSS.

Markanvisningsavtal har tecknats med FB Bostad AB, BoKlok Housing AB och 4D
Bygg AB/Gamlestadens ror AB 2019 avseende smahusen i séder samt med
Egnahemsbolaget 2022 avseende flerbostadshusen och sméhusen i norr.

Forlangning av markanvisningsavtalen fran 2019 har gjorts vid tva tillfdllen; 2020 samt
2022.

Tidplan
Just nu pagar utredningar inom ramen for detaljplanen. Samrad planeras till Q4 2023 och
ett antagande Q1 2025.

Overvaganden

Exploateringsforvaltningen har gjort bedémningen att man inte ser nagot hinder mot att
medge Overlatelse till Utbybergen AB dé det ar ett heldgt bolag inom samma koncern
som de tidigare markanvisade bolagen tillhdr. Kommunens medgivande forutsitter att ny
part tar over de skyldigheter som géller for bolagen enligt tecknat avtal.

Forvaltningen har dven gjort bedomningen att bolaget har en tillrackligt goda ekonomiska
och organisatoriska forutséttningar for att kunna genomfora projektet trots beslut om
konkurs for 4D Bygg AB.

Stadsbyggnadsforvaltningen har godként Utbybergen AB som ny part i planavtalet, ett
byte av part d4ven for markanvisningen skulle innebédra att kommunen agerar konsekvent
gentemot exploatdren.

Gamlestadens Ror AB och 4D Bygg AB ansokte om markanvisning i samforsténd.
Bolagen tilldelades markanvisningen tillsammans. En foljd av att verlata
markanvisningsavtalet till det gemensamma bolaget Utbybergen AB ér att
aktdren/huvudigaren bakom Gamlestadens Ror AB, som star utanfoér konkursen, far
behaélla sin del av markanvisningen samt att aktéren/huvudagaren bakom det konkurssatta
4D Bygg AB, som har tillgngar i andra bolag, far fullfolja sitt planerade projekt.

Som en ny och mindre aktér kommer Utbybergen AB fortsatt att bidra till konkurrens och
mangfald pd marknaden. Istéllet for tva parter, for en relativt liten del av exploateringen,
avtalar staden med en part samt behéller redan insatta exploatorer i ny konstellation.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningens forslag ér att 6verlata markanvisningen till det koncerngemensamma
bolaget Utbybergen AB och att nytt markanvisningsavtal tecknas med bolaget.
Markanvisningen foreslds overlatas med oférdndrade villkor i enlighet med bifogat
markanvisningsavtal, bilaga 4.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor Exploateringsforvaltningen Avdelningschef
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Bilaga 1 till tjansteutlatande

till Exploateringsférvaltningen
2023-05-22.
Oversiktskarta EXF-2023-00158




Detaljkarta
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Bolagsstruktur — Utbybergen AB

Saldngens Forvaltning AB
Org. nr. 555330-6848
Anders Karlsson 100%

Szlangens
Projektutveckling AB

Org.nr. 5550356-1100

Hus3ngen AB
Org.nr. 556833-3804

Utbybergen AB
Org.nr. 559358-7545

50% Saldngens
projektutveckling AB

Famlastaden Ror AB
Org.nr. 556452-2331

L

Bilaga till tjansteutlatande
Till exploateringsnamnden
2023-05-22. Dnr. 2023-00158

40 twecklilng AR
Org.nr. 559085-0250
Fredrik Myrnan 1005%

40 Forvsltning AB
Org.mr. 559130-9376

40 Byesg AB
Crg.nr. 5563845-0324

Lingzatans Smedja AB
Org.nr. 555243-5886
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MARKANVISNINGSAVTAL

Parter: Goteborgs kommun (212000-1355), genom dess fastighetsndmnd,

nedan kallad kommunen.

4D Bygg AB (556849-0824), Norra Allégatan 1 6tr, 413 01 Géteborg, i
samverkan med Gamlestadens Ror AB (556452-2331), Delsjoviigen 5 B,
412 66 Goteborg, nedan kallade bolagen.

Markanvisning

Fastighetsndmnden har 2018-11-26, bilaga 1, beslutat om en markanvisning till
bolagen inom det markomréade som markerats pa bilaga 2. Det anvisade markomréadet
ligger inom del av fastigheten Goteborg Bergsjon 767:258 i stadsdelen Bergsjon. Inom
det markerade omradet har fastighetsndmnden dven anvisat till fljande bolag; BoKlok
Housing AB och FB Bostad AB. Kommunen tecknar separata markanvisningsavtal
med nu ndmnda bolag.

Denna markanvisning innebdr att bolagen, under en tid av 2 &r fran och med ovan
angivna datum, har ensamrétt att forhandla med kommunen om forvirv av marken
samt dvriga villkor avseende exploateringen.

Bolagen har tagit del av kommunens Anvisning av mark for bostdder och
verksambheter - policy och regler, géllande fran och med 2014-06-13.

Avsiktsforklaring

Bolagen och kommunen ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet
planldggs for ny bebyggelse med totalt cirka 45 bostdder i smahus, varav bolagens
andel utgor 15 av dessa bostéder. Parterna dr medvetna om att antalet bostider kan
komma att bli savil ldgre som hogre beroende pé detaljplanens slutgiltiga utformning.

Andelarna i markanvisningen mellan de markanvisade parterna &r inte ligesmassigt
specificerade inom omradet, utan bolagen forutsitts delta i planarbetet och gemensamt
verka for att en sé bra helhetslosning som méjligt uppnés. Forst nir en sadan har
uppnatts ska en fordelning ske. Aktérerna forvintas samverka kring bland annat
framtagande av gemensamma skisser for utvecklingen av omradet samt andra
relevanta utredningar som behovs. I detta arbete ingér dven att samverka kring
eventuella bostdder och verksamheter som inte ingér i denna markanvisning.

Grundliggande och projektspecifika villkor
For markanvisningen giller foljande for projektet grundliiggande villkor.

« Bostidderna ska upplatas med bostadsritt eller dganderiitt.

« Kvartersmarken for bostidderna ska verlatas med dganderitt.

Y
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= Bolagen &r inforstddda med och accepterar att kommunen i samband med
uppréttandet av detaljplanen kan komma att stélla krav pa att bebyggelsen ska
inrymma lokaler for offentlig och/eller kommersiell service, t ex forskola,
butikslokaler mm.

= Bolagen &r inforstdédda med och accepterar att kommunen i samband med
detaljplanen kan komma att stiilla krav pa att den befintliga lekplatsen bevaras eller
ersatts.

» Enlangsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstréivas for bolagens byggnation.
Det innebir att byggproduktionen planeras fér miljoanpassat genomforande, att
byggnadernas drift &r energi- och resurseffektiv, att god innemiljs skapas fran
byggnaderna via medvetna miljoval med ldga emissioner samt att den totala
paverkan p& miljon fran byggnaderna och ingdende material blir ldg. Kommunens
program for "Miljéanpassat byggande" som giller vid tidpunkten for beslut om
markanvisning ska tillimpas. Det &r bolagens ansvar att kalla ansvarig representant
fran fastighetskontoret for samrad i enlighet med vad som star i programmet for
”Miljoanpassat byggande”.

*  Omrédet skall utformas med god tillgéinglighet. Personer med olika funktionshinder
ska ldtt kunna orientera sig samt enkelt, sjélvstindigt och utan fara ta sig fram till
och inom omradena. Markbeldggning, belysning, vighéllning och skyltning ska
underlitta framkomligheten.

» Bolagen forbinder sig att arbeta i enlighet med de villkor som utifran
beddmningskriterierna ligger till grund for bolagens markanvisning, se i bilaga 3.

Detaljplan

Bolagen och kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r omradet tas
fram, antas och vinner laga kraft. Markomrédets avgrinsning enligt bilaga 2 &r
preliminér och kan justeras under planarbetet.

Byggnadsndmnden fattar beslut om vilka detaljplaner som ska startas och nér detta kan
ske. Markanvisningen innebér saledes inte ndgon utfiistelse om ndr ett
detaljplanearbete paborjas och inte heller en garanti ar ett sidant planarbete kan
paborjas.

Stadsbyggnadskontoret har rétt att avgdra om planarbetet ska genomfdras helt med
egen personal eller med konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser eventuell
plankonsult. Bolagen ska efter samrad med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad
arkitekt for den husprojektering som behover goras i samband med detaljplanearbetet.

Nir ett planarbete pdborjats enligt Byggnadsndmndens beslut, sker planprocessen
enligt bestimmelser i Plan- och bygglagen. Byggnadsnimnden fattar bestut
betréffande plansamrad och plangranskning. Om skil bedoms foreligga kan
Byggnadsnimnden i samband med detta, eller i 6vrigt under planprocessen, besluta att
avbryta planarbetet.

Om projekt avbryts till f6ljd av beslut under planprocessen ger detta inte bolagen
négon ritt till erséttning eller ny markanvisning fran kommunen.
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Beslut om att anta detaljplanen fattas av byggnadsnamnden eller kommunfullméktige.
Sakdgare har ritt att Sverklaga beslutet att anta planen. Lénsstyrelsen kan vidare
besluta om Gverprdvning av planen.

Om 6verklagande eller 6verprévning leder till att planen inte vinner laga kraft, ger
detta inte bolagen ndgon ritt till erséttning eller ny markanvisning frdn kommunen.

Ekonomi

Utredningskostnader

Kommunen stér for utrednings- och undersokningskostnader avseende arkeologi,
fororenad mark och geoteknik i den omfattning som krivs for att detaljplanen ska
kunna antas. Ovriga utrednings- och projekteringskostnader bekostas av bolagen.

Planavtal

Stadsbyggnadskontoret kan komma att stélla krav p4 att ett planavtal ska tecknas innan

planarbetet paborjas. Planavtalet reglerar den planavgift som ska betalas for
byggrétterna inom omradet i enlighet med byggnadsnimndens taxa.

Arkeologi

Kommunen utfér och bekostar erforderlig hantering av eventuella fornlimningar,

inom den blivande kvartersmarken, i den omfattning som krivs for att marken ska
kunna anvéndas enligt 4ndamélet i den blivande detaljplanen. Parterna kan senare
komma Gverens om annat.

Avhjélpande av eventuella markf6roreningar

MarkfGroreningar hanteras beroende p4 om de &r kiinda vid bolagens tilltride till det
markanvisade omrédet eller visar sig efter tilltridet.

A Forekomsten av kiinda markfSroreningar och markféroreningar som framkommer i
samband med planarbetet behandlas i genomfdrandeavtalet. I avtalet regleras
ansvar och kostnadsfordelning avseende erforderliga saneringsatgérder.

[ huvudsak kan kommunen reglera ansvar och kostnadsfrdelning i enlighet med
ndgot av nedanstaende alternativ.

e Kommunen sanerar marken innan tilltrddet s att den uppfyller
Miljoforvaltningens krav utifrén planerad markanvindning

e Bolagen sanerar efter tilltridet, varvid antingen prisavdrag gérs pa
kopeskillingen e/ler kommunen stér for kostnader avseende mottagningsavgift
enligt kommunal upphandling.

Sign.
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B Oftrutsedda fororeningssituationer som ej dr kéinda vid tilltrddet regleras i forsta
hand enligt nedan.

e For ldtt fororenad mark, dvs. med halter ldgre dn Naturvardsverkets generella
riktvirden for mindre kinslig markanvéndning (nedan MKM), ska bolagen
utfora och bekosta all utredning, miljékontroll, hantering av férorenade massor
och dvriga avhjélpandeatgérder.

e For fororenad mark med halter hdgre &n MKM ska bolagen utfora och bekosta
all utredning, miljokontroll, hantering av férorenade massor, inklusive
transport till av kommunen upphandlad mottagningsanldggning, och dvriga
avhjilpandeatgirder.

Kommunen betalar mottagningsavgiften for dessa massor. Bolagen ska dock sté for
den del av mottagningsavgiften som motsvarar avgiften for massor med halter ligre #n
MKM.

Bygg- och anlédggningskostnader

Kvartersmark

Bolagen ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgirder inom
den blivande kvartersmarken.

Allmdn platsmark

Kommunen ska svara for och bekosta projektering samt byggande av allménna gator
och parker. Parterna kan senare komma dverens om annat.

Bolagen ska dock svara f6r och bekosta projektering samt genomftrande av de
aterstillande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid den
blivande kvartersmarken, till f5ljd av bolagens bygg- och anldggnings-arbeten pa den
blivande kvartersmarken.

Allmdnna va-anldggningar

Kommunen ska svara for projektering och byggande av allménna va-anldggningar.
Bolagen betalar va-anldggningsavgift enligt vid betalningstillfillet f6r kommunen
géllande va-taxa.

Overlatelse av mark

Kommunen ska till bolagen med dganderitt 6verlata den blivande kvartersmarken for
bostéder. Parterna ska teckna ett genomf6randeavtal inklusive avtal om markéverlatel-
se nér detaljplanearbetet hunnit sa 1angt att parterna tillsammans anser att ett sddant
kan tecknas.

Om bolagen och kommunen inte kommer verens om formerna och villkoren for
Overlatelsen av marken dger kommunen ritt att dterta markanvisningen utan ndgon ritt
till ersdttning for bolagen. Detsamma giller om bolagen viljer att avsta fran att
utnyttja markanvisningen eller uppenbart inte avser eller forméar att genomfora
projektet i den takt eller pa det sétt som avses.

Sign.
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Kdpeskillingen for marken ska baseras pa en marknadsmaéssig prissittning samt i
enlighet med Principer vid forsdljning av kommunal mark med byggr:itt, se bilaga 4.

Gatukostnadsersittning

I kopeskillingen for marken ingar full gatukostnadsersittning for omradets andel i
gata, park och annan allmin plats i enlighet med blivande detaljplan.

Giltighet

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ritt till nigon form av
ersittning for ndgon av parterna om:

= genomfdrandeavtal inklusive avtal om mark6verlatelse inte har tecknats mellan
kommunen och bolagen senast 2020-11-26. Fastighetsndmnden har dock méjlighet
att fornya markanvisningen senast detta datum om rimliga skl for detta foreligger,
eller

= planarbetet har avbrutits.

Detta avtal 4r inte bindande for andra kommunala organ #n fastighetsnimnden.
Overlitelse av avtal

Detta avtal fér inte utan kommunens skriftliga medgivande 6verlatas p& annan.
Bolagen ska i god tid innan avsedd 6verlatelse begira sidant medgivande.

Kommunens medgivande forutsitter att ny part Svertar de skyldigheter som giller for
bolagen enligt detta avtal.

Vid 6verlételse till heldgt bolag inom samma koncern som bolagen tillhér, ska
medgivande enligt ovan limnas om inte sérskilda skl foreligger emot ett sddant
medgivande.

Andringar och till:igg

Detta avtal med bilagor 1 — 4 utgor parternas fullstindiga reglering av alla frigor som
avtalet berdr och ersitter parternas eventuella tidigare muntliga eller skriftliga
overenskommelser. Andringar och tillagg till detta avtal ska vara skriftliga och
undertecknade av bada parter for att vara gillande.

Tvist

Tvist hiinforlig till detta avtal ska prvas och avgoéras av allméin domstol med
Goteborgs tingsrétt som forsta instans.

Sign.
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Detta avtal &r upprittat 1 tre likalydande exemplar, varav parterna tagit ett vardera.

Goteborg den 2019- N —7-)
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Bilaga 1

Fastighetskontoret % Goteborgs
P-4 Stad

Tjdnsteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-11-26 Anton Lindstrém
Diarienummer 3864/18 Telefon: 031-368 11 74

E-post: anton.lindstrom@fastighet.goteborg.se

Ansokan om planbesked samt markanvisning
for bostadder vid Plutovagen inom stadsdelen
Bergsjon

Forslag till beslut

[ fastighetsnimnden

1. FB Bostad AB fér under tv ars tid en avgiftsfri markanvisning fér smahus inom
del av Bergsjon 767:258.

2. BoKlok Housing AB far under tvé &rs tid en avgiftsfri markanvisning fér smahus
inom del av Bergsjon 767:258.

3. 4D Bygg AB/Gamlestadens Rér AB fér under tva &rs tid en avgiftsfri
markanvisning f6r smahus inom del av Bergsjon 767:258.

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

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att ansoka om planbesked for bostider inom
omrédet med en volym om cirka 45 smahus. Vid positivt planbesked utgér
ansokan dven bestillning av detaljplan.

6. Fastighetsnamnden forutsitter att beslut om planbesked fattas av
byggnadsnédmnden inom lagstadgad tid, det vill sdga inom fyra méanader riknat
frdn den dag fastighetsndmndens ansdkan om planbesked inges till
byggnadsndmnden.

Sammanfattning

For att mota behov av 6kad social hallbarhet och mojligheter till olika former av boende i
Bergsjon har fastighetskontoret studerat méjliga ytor for bebyggelse kring Rymdtorget.
Med utgéngspunkt i program for Bergsjon (2016) identifierades omradet nordviist om
Rymdtorget som lampligt for fortdtning med syfte att knyta samman redan bebyggda
omréden. Den studie som fastighetskontoret latit ta fram fér omradet visar pa en
preliminér total volym om cirka 900 bostdder i blandade former. Omradet som studerats
utgdrs idag huvudsakligen av kuperad naturmark och stricker sig négot lingre norrut och
langre sdderut jamfort med det omrade som pekas ut som lampligt for bebyggelse i
programmet.

Aktuell plananstkan och markanvisning ligger inom del av fastigheten Bergsjon 767:258
och omfattar cirka 45 smahus vilket utgdr en mindre del av ovanstéende projekt.
Sméhusen ligger utanfor det omrade som pekas ut for bebyggelse i programmet men i
anslutning till befintligt smdhusomrade och bedoms kunna utgéra en lamplig
komplettering av detta.
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Projektet bedoms i sin helhet kunna bana vig for ett betydande tillskott av bostider samt
en okad variation i boendeformer i Bergsjon. Fastighetskontoret har for avsikt att
aterkomma till fastighetsndmnden for beslut avseende planansékan och markanvisning
for resterande delar av projektet. En sidan planansokan bedoms dven omfatta ytor for
skola och forskola.

Ekonomiska konsekvenser

Baserat pa den exploateringsstudie som fastighetskontoret 1tit géra under 2017 har en
oversiktlig kalkyl tagits fram for projektet i sin helhet. [ detta skede visar kalkylen
preliminért pa en svagt positiv exploateringsekonomi vid en utbyggnad av cirka 900
bostéder. Marginalerna @r dock sma och det finns en del osdkerheter i projektet knutet till
framforallt kostnader for gatuutbyggnad och hantering av de svara terringf6rhéallandena
pa platsen. Terringforhallandena kan leda till en ldgre exploatering och innebir
osékerheter i uppskattning av kostnader f6r gatuutbyggnad. Det finns en risk att projektet
inte ger ett positivt utfall.

Exploateringsstudien har utférts med fokus pa genomférandeekonomi. Det innebir en
strivan efter ldga kostnader for infrastruktur och att i mojligaste man undvika andra
kostsamma atgirder, exempelvis ledningsomlidggning.

I nuldget har ingen separat kalkyl tagits fram for enbart sméhusomradet. Omradet &r
relativt plant vilket bor underlitta en exploatering. Projektet medfor dock kostnader for
bland annat utbyggnad av gata och eventuellt flytt av befintlig lekplats.

Barnperspektivet

Atgarder for fler bostéder och en stérre blandning i Bergsjon bedéms positivt ur
barnperspektivet. Storre mdjligheter att hitta ett boende som passar for olika malgrupper
innebdr ocksa att barnfamiljer kan fa strre majlighet att bo kvar i omradet dven om
boendebehoven dndras.

Den befintliga lekplatsen i omradet bedoms som vérdefull ur barnperspektivet. Som
villkor f6r markanvisningen kan kommunen komma att stélla krav p4 att lekplatsen
bevaras eller ersitts.

Fastighetskontorets avsikt dr att anséka om planbesked for resterande del av projektet
langre fram. Ytor f6r skola och férskola avses ingé i en sddan ansokan.

Jamstalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifrin detta
perspektiv.

Mangfaldsperspektivet

En 6kad variation i boendeformer i Bergsjon framjar mangfald eftersom mojligheten att
hitta en boendeform som passar olika gruppers forutsittningar dkar. Med méjligheten for
fler grupper att bositta sig i ett omrade skapas ocksa mdjligheten till en storre mangfald.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjidnsteutlatande 2(7)



Miljoperspektivet

[ markanvisningen stills krav pa att projektet genomfors i enlighet med Goteborgs stads
program for miljéanpassat byggande. Narhet till befintlig service, kommunikationer och
infrastruktur dr positivt ur miljoperspektivet.

Omvirldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt detaljkarta

Prokolisutdrag
patricia@fbbostad.se

anders(@gam lestadensror.se

emma.lundin@boklok.se

nyman(@4dbygg.se

Arendet

Berdrt omréde for foreslagen planbeskedansskan och markanvisning redovisas i bilagor.
Fastighetskontoret efterfragar beslut om markanvisning och planbeskedsansskan for
smahus vid Plutovigen.

Markanvisningsmetod

Fér den aktuella markanvisningen tillimpas jimforelseforfarande. Det innebir att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markanvisningen och att inkomna
anstkningar utvirderas utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en bedomning av huruvida aktérerna lever upp till
de grundkrav som stills for att komma ifrdga for markanvisningen. Dérefter bedoms
ansdkningarna utifrdn de kriterier som angivits i frutsittningarna for markanvisningen.

Beskrivning av drendet

Aktuellt omrade for plananskan och markanvisning utgérs idag av naturmark, lekplats
och delvis klippt grasyta. Genom omradet I5per en gangvég. [ anslutning till omradet
finns ett befintligt smahusomrdde med #ganderitter.

Det r cirka 7 kilometer mellan omradet och centrala Géteborg. Nérmsta busshallplats
finns inom 200-500 meter och Goteborgs centralstation nds pé cirka 30 minuter med
buss. Omradet ligger inom prioriterat utbyggnadsomrade i Strategi for
utbyggnadsplanering, Géteborg 2035 strax intill Rymdtorget som 4r ett utpekat
kraftsamlingsomrade. Kommunens dversiktsplan anger bebyggelseomride med gron- och
rekreationsytor.
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Fastighetskontoret har med utgangspunkt i Program f6r Bergsjon (2016) l4tit ta fram en
exploateringsstudie for ett stérre omrade véster om Rymdtorget varav aktuellt dirende
utgdr en mindre del. Studien utgér fran ett omrade som pekas ut som ldmpligt for
bebyggelse i programmet men stricker sig nagot ldngre norrut och ldngre upp pa berget
soderut. Exploateringsstudien visar p& en preliminér total volym om cirka 900 bostider i
blandade former och ger forslag pa placering av ny forskola och skola.

Aktuellt planbesked och markanvisning ligger inom del av fastigheten Bergsjén 767:258
och omfattar cirka 45 sméhus vilket utgér en mindre del av en mojlig framtida
utbyggnad. Smahusen ligger utanfér det omrdde som pekas ut for bebyggelse i
programmet men i anslutning till befintligt smahusomréde och bedéms kunna utgéra en
lamplig komplettering av detta.

Arendet utgdr ett forsta steg i ett betydande tillskott av bostider, preliminrt cirka 900 i
blandade upplatelseformer i Bergsjon. De cirka 45 smahusen foreslas markanvisas enligt
nedan.

Markanvisningens omfattning
Aktuell markanvisning omfattar cirka 45 sméhus. Volymen ovan #r endast preliminér och
vidare diskussioner kring omfattning kommer att ske inom detaljplanearbetet.

Krav enligt markanvisningspolicy
Ekologisk hallbarhet

Aktorerna som dr aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska genomforas i
enlighet med kraven i Géteborgs stads program f6r miljéanpassat byggande.

Projektspecifika krav

Kommunen har i markanvisningen forbehallits rétten att senare stilla krav pa att den
lekplats som ligger inom omradet bevaras eller ersitts inom omradet.

Prisséttning pa marken
Marken for smahus kommer att siljas for ett marknadsméssigt pris baserat pd den
byggritt som kommande detaljplan medger.

Aktorerna som #r aktuella for markanvisningen har vid anstkan uppgett att de accepterar
forutsattningarna for prissdttningen av marken.

Forvaltningens bedémning

Bedémningskriterier

Utifrdn sokandens beskrivning har fastighetskontoret gjort en beddmning av aktorernas
ambitioner gillande social hdllbarhet. En beskrivning av atgdrder som syftar till att stirka
den sociala hallbarheten samt en modell f6r att halla nere pris till kund har efterfragats.

[ denna markanvisning har fastighetskontoret dven bedémt utifran huruvida s6kande aktor
dar ny och/eller mindre for att fraimja konkurrens och méngfald pa marknaden.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad helhetsbedomning med utgéngspunkt frén
ovanstdende.

Inkomna ansékningar
De intressenter som har ldmnat in ansokningar f6r markanvisningen 4r:

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutiatande
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Didar Zuta

GBJ Bostadsutveckling AB

4D Bygg AB

F O Peterson & Soner Byggnads AB
BoKlok Housing AB

Blooc AB

HEY House AB

Veidekke Bostad AB

Gotenehus AB

Gamlestadens Ror AB
Forvaltnings AB Framtiden
OBOS Projektutveckling AB
[kano Bostadsutveckling AB
Space m2 for Smart Living AB
Abreco AB/PWBB Holding AB
Inkluderande Fastigheter AB

FB Bostad AB

® ®© 6 o2 ® @ © o ® o & © o © ¢ ° 0

Totalt har 17 ansokningar inkommit varav samtliga uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stillt for markanvisningen.

Val av intressent/intressenter
Utifrén en helhetsbedémning baserat pa kriterierna f6r markanvisningen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning limnas till:

e FB Bostad AB

e Gamlestadens Rét AB

« 4D Bygg AB

¢ BoKlok Housing AB

Fordelningen till aktdrerna ar enligt foljande:

Aktér Smahus
FB Bostad AB | 15
BoKlok 15
Housing AB

4D Bygg AB/ [ 15
Gamlestadens

r6r AB

Totalt 45

Gamlestadens R6r AB och 4D Bygg AB har ansékt i samforstand, och foreslds tilldelas
en tredjedel av markanvisningen tillsammans.

FB Bostad AB och BoKlok Housing AB har i sina anskningar angivit att smihusen
avses uppldtas som bostadsritter. 4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB har angivit att
smdhusen avses upplatas som bostadsritter alternativt dganderiitter.

Antal bostédder dr endast ungefirligt. Ndrmare forutsdttningar for omfattning och volymer
provas vidare i detaljplanearbetet. Andelarna av markanvisningen dr inte ligesméssigt
specificerade inom omrédet, utan aktdrerna forutsitts delta i planarbetet och gemensamt
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verka for att en sd bra helhetslosning som majligt uppnés och forst nir en sddan har
uppnatts ska en férdelning goras.

Ambitionen for uppdelningen av omréadet ir att frimja variation i omradet.

Aktorerna forvintas samverka kring bland annat framtagande av gemensamma skisser for
utvecklingen av omrédet samt andra relevanta utredningar som behovs. I detta arbete
ingdr dven att samverka kring eventuella bostdder och verksamheter som inte ingér i
markanvisningen.

Overvigande

Fastighetskontoret f6reslar att markanvisning for det aktuella omridet limnas till FB
Bostad AB, BoKlok Housing AB, 4D Bygg AB/Gamlestadens Ror AB. Motiven for val
av aktorer framgér nedan.

Att tillskapa en storre variation inom omradet bedéms som viktigt, varpa omradet om
cirka 45 sméhus foreslas delas pa tre aktorer (4D Bygg AB och Gamlestadens Rér AB
har ansokt i samforstind och bedoms som en sammanslagen aktor).

Samtliga aktuella aktSrer har limnat relevanta forslag avseende social hallbarhet samt
foreslagit nagon form av flexibilitet och/eller valmojlighet i bostédernas utformning med
syfte att bidra till en variation och diversifierad prisbild inom omradet med mojlighet for
kund att till viss del paverka slutpris. Losningarna skiljer sig dock ndgot at och bedéms
kunna komplettera varandra vil.

4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB ir i grunden tvé mindre byggentreprenadforetag
med ambitioner om att dgna en stérre del av sin verksamhet at utveckling av bostéder i
egen regi. De har tidigare ej erhallit markanvisning inom Géteborgs stad. Aktrerna
erbjuder bland annat féljande: rekrytering i ndromradet, praktikplatser, “’bra att ha pool”,
gemensamhetsytor, tribyggnadsteknik, flexibilitet och valbarhet avseende bostadens
inredningsgrad (3 olika alternativ).

BoKlok Housing AB dr en nagot storre aktor, de beddms dock ha ett inarbetat koncept
som lampar sig sdrskilt vil pa platsen. Aktoren erbjuder bland annat féljande:
praktikplatser, starkt prispressade bostdder med en god avvigning mot kvalitet, “rittvis
séljmodell”, flexibla planidsningar, effektiva byggprocesser, pristak vid nyproduktion och
andrahandsforsiljning, brf-skola och styrelseutbildning, verktygspool, gemensamma
motesplatser, yteffektiva bostader.

FB Bostad AB ir en relativt ny och liten aktor som tidigare i &r erhallit markanvisning i
Ostra Gérdsten men som @nnu inte har hunnit slutfora ndgot projekt inom Géteborgs stad.
Aktoren erbjuder bland annat: praktikplatser, delvis oinredda bostdder med syfte att skapa
flexibilitet och mojlighet f6r kund att fardigstilla sjdlv (3 olika alternativ), olika
bostadsstorlekar (3 olika alternativ), brf-skola, verktygspool, gemensamma
umgingesytor, odlingsytor.

Sammantaget erbjuder aktdrerna modeller som kan komplettera varandra, skapa en
variation och som #r f6renliga med varandra for att skapa en god helhet.

Fordelningen stéller hoga krav pa aktivt samarbete mellan valda aktorer, vilket
fastighetskontoret forvintar sig ska ske.
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Bolagen beddms ha sévil organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att utveckla
bostider pa platsen.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 2 Markanvisat omrade
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Bilaga 3

Villkor markanvisning

Ett aktivt arbete for social hdllbarhet har varit meriterande i markanvisningen. 4D Bygg AB &

Gamlestadens ror AB har i sin ans6kan angivit att bolagen ska arbeta med féljande fragor i projektet.

Foljande punkter ska genomforas. Avsteg far endast ske efter dverenskommelse med
Fastighetskontoret.

e Rekrytering i naromradet

e Skapa gemensamhetsytor

e Tillhandahalla flexibla bostader

¢ Tillhandahalla kostnadseffektiva, hallbara bostdder

Ovriga villkor

4D Bygg AB & Gamlestadens ror AB har ocksa i sin ansékan for markanvisning angett att bolaget ska
arbeta med féljande fragor i projektet. Eventuella avsteg ska motiveras.

e Tillhandahalla ”bra att ha pool”
e Bygga med trabyggnadsteknik
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