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Goteborgs
Stad

Exploatering

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-09-25 Arian Limani
Diarienummer EXF-2023-00593 Telefon: 0736531413
E-post: arian.limani@exploatering.goteborg.se

Omvandling av markreservation till
markanvisning samt utokad tilldelning —
bostader norr om Tuve torg

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Ekeblad bostad AB tilldelas under tre ar en avgiftsfri markanvisning

2. OBOS Kérnhem bostadsproduktion AB tilldelas under tre &r en avgiftsfri
markanvisning

3. Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom arkitekter ingenjorer
tilldelas under tre &r en avgiftsfri markanvisning

4. Jemmet Tuve AB tilldelas under tre ar en avgiftsfri markanvisning

5. Exploateringsndmnden faststéller villkor for markanvisningarna i enlighet med
detta tjdnsteutlatande

6. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punkt 1-4, eller heldgt bolag i samma koncern

Sammanfattning

Arendet avser tilldelning av markanvisningar baserat p4 tidigare limnade
markreservationer norr om Tuve torg. De lamnade markreservationerna baseras pa en
vildigt tidig och dversiktlig projektutveckling och omfattar cirka 70 stadsradhus. Vid
fastighetsndmndens beslut om ansékan om planbesked, 2019-11-18 § 265, utékades
aktuell projektutveckling fran markreservationens 70 stadsradhus till att omfatta ett
omrade med ytterligare cirka 130 smé&hus/stadsradhus samt en forskola och ett BmSS.
Projektet, inklusive utékningen, erhdll positivt planbesked i byggnadsndmnden
2020-06-23 § 318.

Med anledning av ovan bakgrund avser detta drende, utdver omvandling av befintliga
markreservationer till markanvisningar, dven en utdkad tilldelning till befintliga aktérer
innefattandes samtliga bostadsbyggrétter som eventuellt tillkommer i detaljplanen.

Exploateringsforvaltningen har vid tilldelning av den ursprungliga markreservationen,
genom jamforelseforfarande, bedomt att aktdrerna i fraga dr bast lampade att genomfora
detta projekt samt att de har den kompetens och de resurser som kravs for att genomfora
projektet och bidra till en god stadsutveckling.

Samtliga bostadsvolymer som ndmns i detta tjédnsteutldtande &r enbart preliminéra. Det
exakta utfallet avgors vid lagakraftvunnen detaljplan.

Omradet som omfattas av drendet &r dversiktligt utpekat i bilaga 1.
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Detaljplanen for omradet i fraga ska nu paborjas. For att stadsbyggnadsforvaltningen ska
kunna teckna planavtal med aktorerna krévs att det finns en beslutad markanvisning samt
undertecknat markanvisningsavtal pa plats. Infor denna markanvisning har néra
samverkan skett mellan exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen,
bland annat i friga om markanvisningens omfattning och dess relation till detaljplanens
omfattning och tidplan. Forvaltningarna har gemensamt verkat for att uppna en
sammanhéllen stadsutveckling genom att samverka i ovan ndmnda fragor.

Beddmning ur ekonomisk dimension

De volymer som omfattas av utokningen i tilldelningen &r forknippade med en viss
osdkerhet pa grund av platsens forutsdttningar. Det gér saledes i detta skede inte helt att
avgora vilken exploateringsvolym som kan beddmas lamplig i kommande
detaljplaneprovning, vilket innebar en ekonomisk osédkerhet for projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Samverkan
Ingen facklig samverkan har skett eller varit nédvéndig i detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta

2. Tjéansteutlatande - Markreservation for stadsradhus norr om Tuve torg inom
stadsdelen Tuve

3. Tjansteutlatande - Forlangning av markreservation for stadsradhus norr om Tuve torg
inom stadsdelen Tuve

4. Tjansteutldtande - Ansokan om planbesked angdende stadsradhus/sméhus, forskola
och BmSS norr om Tuve torg, inom stadsdelen Tuve

5. Tjansteutlatande - Planbesked for bostdder och forskola norr om Tuve torg (Tuve 7:5
m.fl.) inom stadsdelen Tuve

6. Forprovningsrapport - Planbesked for bostidder och forskola norr om Tuve torg (Tuve
7:5 m.l.) inom stadsdelen Tuve

7. Ansodkan om direktanvisning

Protokollsutdrag skickas till
martin.larsson@skeppsviken.se

carlos.andersson@jemmett.se

henrik.ekeblad@ekebladbostad.se
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emil.lundin@ekebladbostad.se

yngve.karlsson@developmentpartner.se

henrik.andersson@developmentpartner.se

eva-lena.nordek@oboskarnhem.se

annie.malmgqgvist@oboskarnhem.se

Arendet

Néamnden ska i drendet ta stéllning till att omvandla befintliga markreservationer till
markanvisningar samt att utdka tilldelningarna till att omfatta dven samtliga
bostadsbyggritter som, utéver de ursprungliga markreserverade volymerna, eventuellt
tillkommer i detaljplanen.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Davarande fastighetsndmnden beslutade 2018-12-10 enligt § 299 att tilldela fyra aktorer
(Ekeblad bostad AB, OBOS Kirnhem bostadsproduktion AB, Development partner 09
AB ihop med Malmstrém Edstrom arkitekter ingenjorer samt Jemmet AB, nedan
”aktorerna”) markreservationer inom ett omrade beldget cirka 500 meter norr om Tuve
torg (se bilaga 2). Tilldelningen foregicks av ett jamforelseforfarande dér de fyra
aktorerna ndmnda ovan bést beddmdes uppfylla de uppstéllda kriterierna for
markreservationen. Aktérerna bedémdes dven ha den kompetens och de resurser som
krévs for att genomfora projektet och bidra till en god stadsutveckling.
Fastighetsndmnden beslutade 2021-11-15 enligt § 279 att férldinga markreservationerna
pa oférandrade villkor till och med 2023-12-10 (se bilaga 3).

Markreservationerna omfattar totalt cirka 70 stadsradhus fordelat pa de fyra aktorerna
enligt foljande:

= Fkeblad bostad AB (20 st.)
= OBOS Kirnhem bostadsproduktion AB (20 st.)

= Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom arkitekter ingenjorer
(16 st.)

= Jemmett AB (14 st.)

Efter tilldelningen av de ursprungliga markreservationerna gjordes en mer grundlig
projektutveckling infor fastighetsnimndens ansékan om planbesked. Under denna
process bedomdes det 1ampligt att utoka projektet. Vid fastighetsnimndens beslut om
ansokan om planbesked, 2019-11-18 § 265 (se bilaga 4), utdkades séledes aktuell
projektutveckling frén markreservationens cirka 70 stadsradhus till att omfatta ett omrade
med ytterligare cirka 130 sméhus/stadsradhus samt en forskola och ett BmSS. Projektet,
inklusive utdokningen, erh6ll positivt planbesked i byggnadsndmnden 2020-06-23 § 318
(se bilaga 5). Vid stadsbyggnadskontorets forprovning framkom det faktorer som innebar
en osékerhet kring den slutliga exploateringsvolymen som kan genereras i detaljplanen,
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vilket 1 sin tur innebér en osdkerhet kring de slutliga volymerna som kommer
markanvisas. De framsta osékerhetsfaktorerna i detaljplanearbetet &r omfattningen av
skyfallsytor, arkeologi/kulturmiljé, eventuell ny viagkoppling, eventuell ny stadsdelspark
samt skyddsvérd naturmiljo (se bilaga 5 och 6).

Aktorerna inkom 2019 med en ansdkan om att fa en utdkad tilldelning for den utdkning
som planbeskedet innebar (se bilaga 7).

Detaljplanen for omradet i fraga ska nu paborjas. For att stadsbyggnadsforvaltningen ska
kunna teckna planavtal med aktorerna kravs att det finns en beslutad markanvisning samt
undertecknat markanvisningsavtal pa plats. Infér denna markanvisning har nira
samverkan skett mellan exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen,
bland annat i friga om markanvisningens omfattning och dess relation till detaljplanens
omfattning och tidplan. Forvaltningarna har gemensamt verkat for att uppné en
sammanhallen stadsutveckling genom att samverka i ovan namnda fragor.

Markanvisningarnas omfattning

De aktuella omradena for markanvisning (nedan “markanvisningsomradena”) ligger i
Tuve, cirka 500 meter norr om Tuve torg (se bilaga 1). Markanvisningsomradena
omfattar totalt cirka 42 000 kvm inom del av fastigheterna Tuve 7:5, 7:18, 9:174, 2:3,
3:21, 3:32 och 3:21. Markanvisningarna omfattar enbart de kvarter som i kommande
detaljplan avses anvindas for bostadsandamal. Forskola, BmSS och allmén plats
(forutsatt att detaljplanen anger kommunalt huvudmannaskap) kommer behallas 1
kommunal &go.

Villkor for markanvisningarna

Villkoren foér markanvisningarna baseras pa de villkor som stélldes vid tilldelningen av de
ursprungliga markreservationerna samt pa Goteborgs stads riktlinje for markanvisning.
For omvandling av befintliga markreservationer till markanvisningar samt for tilldelning
av de utokade volymerna som eventuellt tillkommer i detaljplanen géller saledes foljande
villkor for respektive aktor:

®=  Omvandlingen av markreservationer till markanvisningar omfattar cirka 70
bostédder i form av stadsradhus/sméahus. Volymen fordelas pa aktdrerna i enlighet
med tidigare markreservationer, det vill sdga enligt foljande:

- Ekeblad bostad AB (20 st.)
- OBOS Karnhem bostadsproduktion AB (20 st.)

- Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom arkitekter
ingenjorer (16 st.)

- Jemmett AB (14 st.)

= Den utokade tilldelningen omfattar samtliga bostdder som, utéver de
markreserverade volymerna ovan, eventuellt tillkommer i detaljplanen. De
utdkade volymerna fordelas pa aktdrerna enligt samma princip som vid
markreservationerna, dock i stéllet angett i en ungefarlig procentuell andel av den
totala tillkommande volymen. Fordelningen ar séledes enligt foljande:

- Ekeblad bostad AB (cirka 28,5%)
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- OBOS Kérnhem bostadsproduktion AB (cirka 28,5%)

- Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom arkitekter
ingenjorer (cirka 23%)

- Jemmett AB (cirka 20%)

Alternativt kan fordelningen ske genom ett annat forslag som aktorerna
gemensamt kommer dverens om och som kommunen godkénner.

= Aktorerna erinras om och accepterar att angivna volymer och omraden i denna
markanvisning enbart ir preliminéra och kan komma att &ndras beroende pa
detaljplanens slutgiltiga utformning.

=  De markanvisade andelarna ar inte ldgesmaéssigt specificerade inom planomradet.
Aktorerna forutsitts 1 stillet delta i planarbetet och gemensamt verka for att en sé
bra helhetslosning som mojligt uppnés. Forst nar kommunen bedomer att en
sadan helhetslésning uppnatts kan den lagesmaéssiga fordelningen av respektive
aktors andelar goras. I forsta hand dr det upp till aktdrerna att gemensamt komma
Overens om den ladgesmissiga fordelningen. I det fall aktorerna inte uppnér en
saddan dverenskommelse kommer exploateringsforvaltningen fatta det avgdrande
beslutet om fordelningen.

= Bostidderna ska av aktdrerna antingen upplatas med bostadsritt och/eller overlétas
med dganderitt. Kvartersmarken for bostidderna ska av kommunen 6verlatas med
dganderatt till aktorerna.

= Minst 20 procent av respektive aktors andel av den totala volymen ska rikta sig
till kundgruppen forstagdngskdpare samt barnfamiljer. Aktorerna ska for dessa
bostéder kunna redovisa en affarsmodell som haller nere priset till kund i syfte att
underlétta for den avsedda kundgruppen pa bostadsmarknaden. Affarsmodellen
ska redovisas innan markanvisningsavtalet ingas.

=  Inom planomrédet ska det inrymmas lampliga tomter for en forskola pa 8
avdelningar samt minst ett fristiende BmSS (boende med sérskild service). Inte
heller denna kommunala service ar lagesméssigt specificerat i detta skede. Det
ingér saledes i1 aktérernas ansvar att samverka med kommunen for att uppna den
basta helhetslosningen som dven inrymmer den kommunala servicen inom
omradet. Hur ménga enheter BmSS och hur mycket yta som behovs for dessa
enheter &r i detta skede osdkert och kommer dérfor avgdras i planarbetet.
Detsamma géller for forskolans ytbehov.

® En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstravas for bolagets byggnation.
Det innebér att byggproduktionen planeras for miljoanpassat genomforande, att
byggnadernas drift dr energi- och resurseffektiv, att god innemiljo skapas fran
byggnaderna via medvetna miljéval med laga emissioner samt att den totala
paverkan pa miljon fran byggnaderna och ingdende material blir 1ag.

I samband med att projektering startas och bygglov soks ska bolaget kalla
exploateringsforvaltningen till sarskilt samrad avseende miljoanpassat byggande.

En utgédngspunkt for samradet &r Goteborgs kommuns program for
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"Milj6anpassat byggande" som géllde vid tidpunkten for exploateringsndmndens
beslut om markanvisning. Exploatdren ges utifran detta mojlighet att tilldimpa ett
lampligt miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som,
enligt exploateringsforvaltningens bedémning, pa dvergripande nivd motsvarar
Goteborgs kommuns ambitioner inom omradet.

Aktorerna ska teckna plankostnadsavtal med stadsbyggnadsforvaltningen
avseende samtliga bostadsbyggritter inom planomrédet.
Stadsfastighetsforvaltningen tecknar plankostnadsavtal med
stadsbyggnadsforvaltningen avseende forskola, skola och BmSS (boende med
sérskild service).

Omradet ska utformas med god tillgdnglighet. Personer med olika
funktionshinder ska ldtt kunna orientera sig samt enkelt, sjdlvstandigt och utan
fara ta sig fram till och inom omrédena. Markbeléggning, belysning, vighallning
och skyltning ska underldtta framkomligheten.

Kommunen och bolaget har ett gemensamt ansvar for och ska samverka i att
kommunicera projektet till allmanheten och berdrda intressenter, fran
markanvisning till dess slutférande.

Exploateringsprojektet

Kommunen har samordningsansvar for kommunikation som avser
exploateringsprojektet. Vid behov och i den omfattning kommunen bedémer att
det kravs tar kommunen initiativ till framtagande av exploateringsprojektets
kommunikationsplan. Bolaget ska i samverkan med kommunen bidra till

framtagandet av kommunikationsplanen samt vid behov utse en kontaktperson
och tillsatta erforderliga resurser under hela projektet. Exempel pa
kommunikationsinsatser: 16pande informationsutbyte, pressarbete, utbyte av text,
bilder och illustrationer samt delta pa informationsméten. Kommunen utgér i sitt
arbete fran Goteborgs Stads riktlinje for kommunikation.

Markanvisningen
Bolaget har ansvar for kommunikation och marknadsforing avseende sitt

projekt/byggnation.
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Exploateringsforvaltningens bedomning

Tilldelningen av de ursprungliga markreservationerna foregicks av ett
jamforelseforfarande dir de fyra aktorerna bést bedomdes uppfylla de uppstéllda
villkoren for markreservationen. Aktorerna har sedan dess fortsatt varit aktiva och
drivande i framdriften av projektet. Forutsattningarna for projektet har inte dndrats pa
nagot avgdrande sitt och aktdrerna bedoms fortsatt vara limpade att genomfora projektet.
Exploateringsforvaltningen foreslar saledes att de ursprungliga markreservationerna
omvandlas till markanvisningar pa i princip ofoéréndrade villkor.

Exploateringsforvaltningen har tillsammans med stadsbyggnadsforvaltningen gjort
bedomningen att det finns potential att tillskapa ytterligare byggritter i omradet utover de
volymer som ingick i markreservationen. Fordelat pa de fyra aktorerna blir de
ursprungliga markreserverade volymerna véldigt smé. En utdkning till de befintliga
aktdrerna med de tillkommande volymerna som beddms kunna tillskapas ger betydligt
bittre forutsittningar att sékerstélla ett rationellt och ekonomiskt genomforande av
projektet. De befintliga aktorerna har med varandra bildat en samverkansgrupp for att pa
ett sa resurseffektivt sdtt som mojligt skapa en god helhetslosning i omradet. Att addera
ytterligare en eller flera aktorer i projektet skulle ha negativ paverkan pé framdriften och
samverkan i projektet. Att tilldela utdkningen till de befintliga aktdrerna dr vidare ur ett
kommunalt resursplaneringsperspektiv fordelaktigt eftersom kommunens resurser
beddms kunna generera hogre samhillsnytta i andra projekt. Aven osékerheterna kring de
utokade volymerna motiverar en tilldelning till befintliga aktdrer da det minimerar risken
for forgévesarbete inom forvaltningen. Med anledning av det ovan ndmnda foresléar
exploateringsforvaltningen saledes att aktorerna tilldelas samtliga bostadsbyggrétter som,
utover de ursprungliga markreserverade volymerna, eventuellt tillkommer i detaljplanen.

Exploateringsforvaltningen bedémer dven att aktérerna har den kompetens och de
resurser som kravs for att genomfora projektet och bidra till en héllbar stadsutveckling.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor Avdelningschef
Exploateringsforvaltningen Mark och boende
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Bilaga 1 till tjansteutldtande - Exploateringsndmnden
2023-09-25 Dnr EXF-2023-02334

Oversiktskarta

Tuveitorg




Bilaga 1 till tjansteutldtande - Exploateringsndmnden
2023-09-25 Dnr EXF-2023-02334

Detaljkarta
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-12-10 Lukas Memborn
Diarienummer 4874/18 Telefon: 031-368 10 79

E-post: lukas.memborn@fastighet.goteborg.se

Markreservation for stadsradhus norr om
Tuve torg inom stadsdelen Tuve

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Ekeblad bostad AB far under tre ars tid en avgiftsfri markreservation for
stadsradhus norr om Tuve torg pa delar av fastigheterna Tuve 7:5, Tuve 7:18
samt Tuve 9:174

2. OBOS Karnhem bostadsproduktion AB far under tre ars tid en avgiftsfri
markreservation for stadsradhus norr om Tuve torg pa delar av fastigheterna Tuve
7:5, Tuve 7:18 samt Tuve 9:174

3. Development partner 09 AB ihop med Malmstrém Edstrom arkitekter ingenjorer
far under tre ars tid en avgiftsfri markreservation for stadsradhus norr om Tuve
torg pa delar av fastigheterna Tuve 7:5, Tuve 7:18 samt Tuve 9:174

4. Jemmett AB hallbara smarta hem far under tre ars tid en avgiftsfri
markreservation for stadsradhus norr om Tuve torg pa delar av fastigheterna Tuve
7:5, Tuve 7:18 samt Tuve 9:174

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markreservationsavtal med
intressenterna enligt punkt 1-4.

6. Fastighetskontoret far i uppdrag att ansoka om planbesked for stadsradhus norr
om Tuve torg i huvudsak enligt forutsattningarna i detta tjansteutlatande. Vid
positivt planbesked utgdr dven ansdkan bestéllning av detaljplan.

Sammanfattning

Norr om Tuve torg ligger ett omrade som fastighetskontoret har annonserat som en
markreservation av ca 70 stycken stadsradhus. Markreservationen berér inte det aldre
skredomradet. Ambitionen med just den har specifika bebyggelsetypen ar att kunna starka
kopplingarna till torget norrifran samt fortata med en tat men lag skala i en av Strategi for
utbyggnadsplanering, Goteborg 2035 utpekade tyngdpunkter. | enlighet med de politiska
ambitionerna om att framja goda konkurrensforhallanden pa marknaden har
markreservationen uttryckligen efterfragat mindre, nya eller i Goteborg oetablerade
aktorer for att uppna en storre mangfald av aktorer och en mer variationsrik bebyggelse.

For minst 20 stycken av stadsradhusen efterfragade fastighetskontoret dven yteffektiva
och prisvarda l6sningar lampliga for barnfamiljer och forstagangskopare.
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Fastighetskontoret har med en samlad bedémning utifran det ovéntat stora gensvaret valt
att dela 70 stycken stadsradhus i fyra delar enligt foljande:

- Ekeblad bostad AB (20 st)

- Kérnhem bostadsproduktion AB (20 st)

- Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom arkitekter ingenjorer
(16 st)

- Jemmett AB héllbara smarta hem (14 st)

Ekonomiska konsekvenser

| markreservationen anges inte nagot pris for marken. Pris for marken kommer i samband
med markanvisningen att anges enligt fastighetskontorets modell for prisséttning av
kommunal mark. For att markreservationen i ett senare skede ska kunna utvecklas till en
markanvisning maste aktorerna acceptera det pris som da kommer att anges utifran
prismodellen.

Barnperspektivet
For minst 20 stycken av stadsradhusen efterfragade fastighetskontoret dven yteffektiva
och prisvarda l6sningar lampliga for barnfamiljer.

Jamstéalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv da denna markreservation sker i sa tidigt skede.

Mangfaldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv da denna markreservation sker i sa tidigt skede.

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

Omvarldsperspektivet

Gensvaret ifran branschen har varit stort i bade antal och kvalitet vilket tyder pa att det
finns ett flertal aktorer i Sverige som har kunskapen om att kunna blanda smahus i form
av stadsradhus néra flerbostadshus med en hdg bebyggelsetathet och ett gott
markutnyttjande som foljd.

Genom att placera stadsradhusen nara gatan och pa sa satt frigora tysta gronytor pa
baksidan for bade privat och gemensamt bruk sa uppstar aven sociala fordelar med
tryggare gator och gemensamma lekytor i kvarterens inre som lattare kan éverblickas.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande 2(9)



Prokollsutdrag
emil.lundin@ekebladbostad.se

eva-lena.nordek@karnhem.se

henrik.andersson@developmentpartner.se

carlos.andersson@jemmett.se
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Arendet

Markreservationsmetod

For den aktuella markreservationen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markreservationen pa
goteborg.se/markanvisning och sedan utvarderat inkomna intresseanmalningar utifran de
angivna bedomningskriterierna.

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer &r platserna
identifierade men alla forutséattningar ar annu inte klargjorda, markanvisningen gors
darfor i tva steg. | det forsta steget fattar fastighetsnamnden beslut om vilket/vilka bolag
som skall fa arbeta vidare med utvecklingen av omradet, detta sker genom en sa kallad
markreservation. | nasta skede aterkommer kontoret med projektspecifika krav, och
markreservationen fullfoljs genom ett nytt beslut om markanvisning av
fastighetsnamnden. De projektspecifika kraven kommer att definieras innan planlaggning
paborjas.

Efter beslut i fastighetsndmnden om markreservationen l&mnas en ansékan om
planbesked in till byggnadsnamnden. Om byggnadsnamnden beslutar om ett negativt
planbesked forfaller markreservationen utan rétt till ersattningsanvisning.

I anslutning till att planarbetet startar aterkommer fastighetskontoret till
fastighetsndmnden med forslag till beslut om markanvisning. En forutséttning for att
markreservationen ska utvecklas till en markanvisning ar att aktérerna accepterar
tillkommande projektspecifika krav, samt krav enligt Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

Fastighetskontoret foreslar markreservation i tre ar till de aktorer som enligt kontorets
bedémning bast svarar upp mot beddmningskriterierna i markreservationen utifran en
samlad beddmning. | urvalsarbetet stravar kommunen efter att frimja goda
konkurrensforhallanden i syfte att erhalla en mangfald av byggaktdrer och en
variationsrik bebyggelse.

Beskrivning av arendet

Enligt kommunfullmaktiges uppdrag att upplata tomter for minst 250 stycken smahus
fran kommunal mark har fastighetskontoret valt att préva ett omrade som &r utpekat som
ett prioriterat utbyggnadsomrade med tyngdpunkt Tuve torg enligt strategi for
utbyggnadsplanering 2035. Den tillkommande stadsradhusbebyggelsen hamnar ca 400
meter norr om torget med busshallplats for bland andra stombuss 17

De aktuella omradena for markreservationen ligger mellan Norumsgéarde, Tangedal och
Tangengarden drygt 8 kilometer fran Goteborgs centrum och bestar huvudsakligen av
grasytor. I naromradet finns Hokéllan naturreservat, S:t Jérgens golfbana samt Tuve torg
med hallplats for stombuss. Omradet ligger inom del av fastigheterna Tuve 7:5, 7:18 samt
9:174 och bestar av naturmark med merparten grasytor samt en gangvag.

De tva aktuella omradena ligger, delvis pa parkmark i gallande plan, delvis utanfor
planlagt omrade. | planarbetet bor behovet av parkytor beaktas.

Ett program togs fram for omradet 2008 dar aktuellt omrade ingick. Syftet med
programarbetet var att ta fram till en langsiktigt hallbar plan fér Tuve, som har en
minskande befolkning och darfér behdver fler boende for att stirka det sviktande
serviceunderlaget. Programmet diskuterar mojligheter och platser for ny bebyggelse.
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Programmet ligger till grund for kommande detaljplaner. Det véstra av de tva aktuella
omradena for markreservation finns utpekat for ny bebyggelse i programmet, den dstra
ytan ligger utmed ett, i programmet utpekat viktigt strak.

Markreservationens omfattning

Aktuell markreservation omfattar cirka 70 stadsradhus i form av bostadsrétter och
aganderétter. Volymerna ovan ar endast preliminara och vidare diskussioner kring
omfattning kommer att ske inom detaljplanearbetet.

Prisséattning pa marken

| markreservationen anges inte nagot pris for marken. Pris for marken kommer att anges
enligt fastighetskontorets modell for prissattning av kommunal mark vid markanvisning.
For att markreservationen i ett senare skede ska kunna utvecklas till en markanvisning
maste aktorerna acceptera det pris som da kommer att anges utifran prismodellen.

Planbeskedsanstkan

Markreservationen ar genomford i ett tidigt skede, dar flera forutsattningar ar okanda. Ett
steg i ledet att konkretisera forutsattningarna infér markanvisning ar ansokan om
planbesked.

Planbesked soks for omradet, som i dagslaget bedoms kunna rymma cirka 70 stadsradhus.

Infor ansokan ska omradet specificeras och underlag tas fram. De aktorer som tilldelats
markreservationen bekostar och ansvarar for att skisser och underlag tas fram till
planbeskedsansokan i samrad med fastighetskontoret.

Forvaltningens bedémning

Beddmningskriterier

Vid den fortsatta beddmningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for

markreservationen har fokus varit intressenternas ambitioner gallande fyra huvudkriterier
som angavs i annonsen:

 Stadsradhus. Har har fastighetskontoret tittat pa aktorernas forstaelse for

stadsradhusens majligheter till att starka gaturummen och kopplingarna som ar sa

viktiga for Tuve torg och den narliggande bebyggelsen. Samt aktérernas
kunskaper i hur de kan utnyttja de tysta inre gronytorna till att stérka de sociala
och barnvanliga kvaliteterna.

« Forstagangskopare/ unga barnfamiljer. Da annonsen uttryckligen skulle
framja mindre aktorer har bedomningen fokuserat pa I6sningar som erbjuder
flexibla I6sningar med uthyrbara delar, oinredda delar eller stegvis betalning

snarare an de mest prispressande lI6sningarna vilka kraver en mycket storre volym

an 14-20 stycken.

* Mindre aktor for att framja konkurrens i byggsektorn. Fastighetskontoret har

forutom kvalitetskraven aven tittat pa hur sma aktérerna ar eller hur oetablerade
de ar pa Goteborgsmarknaden.

* Variationsrik bebyggelse. For att kunna stérka Tuve torg kravs att vagen dit blir

sa attraktiv som majligt. Fastighetskontoret har darfor valt att efterfraga en mer
variationsrik bebyggelse.
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Inkomna ansdkningar
De intressenter som har l[&mnat in ansokningar for markreservationen &r:

e Bonova Sverige AB

e Ekeblad Bostad AB

e Kaérnhem Bostadsproduktion AB (OBOS)

e SHH Bostad AB

e Derome Hus AB

e NCC Building Division Sweden

¢ Wood & Hill Fastigheter AB

o Veidekke Bostad AB, Veidekke Flex och Scil Projektutveckling AB
e Swebostad Utveckling AB

o Lokallagergruppen (Cravanti AB)

e lkano Bostadsutveckling AB

e Cernera Fastigheter AB

e Blooc AB

e Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrém arkitekter ingenjorer
e FB Bostad AB

o Riksbyggen Ekonomisk Férening och Gotenehus AB
e Jemmett AB

e BoKIlok Housing AB

e SPACE M2 For smart living AB

e GBJ Bostadsutveckling AB

e Studor Villor AB/Studor Projektutveckling AB

o Botrygg Géteborg AB

Totalt har 22 ansokningar inkommit. Samtliga uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stéllt for markreservationen.

Val av intressent/intressenter
Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markreservationen foreslar
fastighetskontoret att markreservationen lamnas till:
e Ekeblad Bostad AB
e Karnhem bostadsproduktion AB (dotterbolag till OBOS)
e Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrém arkitekter ingenjorer
e Jemmett AB

Fordelningen till aktérerna ar enligt foljande:
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AKtor Hyresratter Bostadsratter | Aganderétt Totalt
Ekeblad Bostad 20 20
AB
Kérnhem 20 20
Bostadsproduktion
AB

Development 16 16
partner 09 AB
ihop med
Malmstrom
Edstrom arkitekter
ingenjGrer
Jemmett AB 14 14
Totalt 0 54 16 70

Antal bostader &r endast ungefarligt. Narmare forutsattningar for omfattning och volymer
provas vidare i detaljplanearbetet. Andelarna av markreservationen &r inte lagesmassigt
specificerade inom omradet, utan aktérerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt
verka for att en sa bra helhetslésning som majligt uppnas och forst nar en sadan har
uppnatts ska en fordelning goras. Om inte aktérerna kommer dverens har
fastighetskontoret det avgorande beslutet.

Ambitionen for uppdelningen av omradet &r att en blandning ska uppnas av husens
karaktar och upplatelseformer i hela omradet.

Aktorerna forvantas bekosta och samverka kring bland annat framtagande av
gemensamma skisser for utvecklingen av omradet samt andra relevanta utredningar som
behovs. | detta arbete ingar dven att samverka kring eventuella bostader och verksamheter
som inte ingar i markreservationen.

Overvagande

Fastighetskontoret foreslar utifran en helhetsbedémning att markreservation for det
aktuella omradet lamnas till Ekeblad Bostad AB, Kérnhem bostadsproduktion AB,
Development partner 09 AB ihop med Malmstrém Edstrom arkitekter ingenjorer samt
Jemmett AB.

De utvalda aktorernas projekt ligger helt i linje med det arbete som gjorts inom historisk
stadsplaneanalys” for att hitta fler ligen ddr man blandar just flerbostadshus ihop med
stadsradhus. | Tuve ar fokus pa mindre aktorer och manga av ansokningarna visar pa en
otrolig kompetens till att bygga varierande och uttrycksfulla fasader trots standardiserad
stomme och pressat byggpris.

Vad som urskiljer de utvalda mindre akt6rerna &r att de sanker troskeln till ett
kvalitetsboende genom smarta standardiseringar i stomme och osynliga delar utan att
tumma pa kvaliteterna i fasad och ytskikt. Detta nas i flera fall via flexibla 16sningar med
oinredd vind samt majlighet att skilja av markplanet till en uthyrbar del. Vissa nar lagre
byggkostnader via lagre overheadkostnader eller har fokuserat pa lagre driftskostnader for
slutkund. Men gemensamt for bade mindre och storre aktérer dr att manga av dem kan
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visa pa att en standardiserad stomme &nda kan bibehalla bade variation och en hig
estetisk kvalitet. Motiven for val av aktérer framgar nedan:

Ekeblad Bostad AB

Ekeblad Bostad AB (bolaget), grundat 2010, &r en mindre aktér som inte fatt
markanvisning/reservation tidigare. Med erfarenhet fran fastighets- och finansbranschen
vill de skapa projekt som gor det mojligt for forstagangskopare att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Bolaget har hittills uppfért 650 radhus inom ramen for 24 projekt.
Bolaget redovisar en modell for att sénka den ekonomiska troskeln, dar en del av
kontantinsatsen delbetalas manadsvis under de forsta fem aren, Med standardiserad
stomme kan byggkostnaderna héllas nere utan att avkall pa kvalitet eller variation i
arkitektur i ovrigt. Referensexemplen visar pa stadsradhus med varierande
fasadutformning. Bolaget s6ker markreservation for minst 20 stadsradhus.

Kéarnhem bostadsproduktion AB

Kérnhem bostadsproduktion AB (bolaget) som ar ett heldgt dotterbolag till OBOS, ér en,
i Goteborg, oetablerad, men kand aktor. De sanker troskeln for att komma in pa
bostadsmarknaden med hjalp av en modell for ”hyrboritter”. Hyrboratten bygger pa att
bostaden hyrs initialt och att del av hyran avsatts till kontantinsats, sa att bostaden sedan,
efter ett antal ar, kan forvarvas till ursprungspris. Bolaget arbetar &ven de med
standardiserad stomme och referensexemplen visar pa mycket bra stadsradhus med
variationsrika fasader.

Development partner 09 AB & Malmstrom Edstrom arkitekter ingenjorer

Samarbetet mellan Malmstrom Edstrom och Development partner visar pa en ganska ny
och intressant form av aktor dar arkitekter tar ett storre ansvar tillsammans med en
utvecklare. De sanker troskeln till ett kvalitetsboende for forstagangskopare och unga
barnfamiljer genom en flexibel 16sning med oinredd vind samt uthyrbar del i markplanet
tills bostadsinnehavarna i ett senare kan utdka sin bostad nar behov uppkommer och
ekonomin tillater. Det har ar en val beprévad tradition ifran de Bohuslandska
fiskesamhéllena som bevisat sig attraktiv &ven over tid och troligtvis skulle vara véldigt
anvéndbar dven i framtiden.

Jemmett AB Hallbara smarta hem

Jemmet &r en helt ny Start-up aktor som fokuserar pa hallbara och smarta hem. De sénker
troskeln till ett kvalitetsboende dven genom mdjligheten till ett generationsboende dar fler
familjemedlemmar kan vara med att dela pa kostnaderna samt genom minskade
driftskostnader pa grund av passivhusteknik med Iagt uppvarmningsbehov.

Fastighetskontoret bedémer att bolagen har den kompetens och resurser som krévs for att
genomfora projektet samt kommer att bidra till en god stadsutveckling.
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Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-11-15 Martin Nord
Diarienummer 4874/18 Telefon: 031-368 12 54

E-post: martin.nord@fastighet.goteborg.se

Forlangning av markreservation for
stadsradhus norr om Tuve torg inom
stadsdelen Tuve

Forslag till beslut

I Fastighetsnamnden

1. Markreservation till Ekeblad bostad AB inom delar av fastigheterna Tuve 7:5,
Tuve 7:18 samt Tuve 9:174 {orléngs pé ofordndrade villkor med tva &r t.o.m.
2023-12-10.

2. Markreservation till OBOS Kérnhem bostadsproduktion AB inom delar av
fastigheterna Tuve 7:5, Tuve 7:18 samt Tuve 9:174 forldngs pa oférandrade
villkor med tva &r t.o.m. 2023-12-10.

3. Markreservation till Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom
arkitekter ingenjorer inom delar av fastigheterna Tuve 7:5, Tuve 7:18 samt Tuve
9:174 forlangs pa oférdandrade villkor med tva ar t.o.m. 2023-12-10.

4. Markreservation till Jemmett AB hallbara smarta hem inom delar av fastigheterna
Tuve 7:5, Tuve 7:18 samt Tuve 9:174 forléngs pé ofordndrade villkor med tva é&r
t.o.m. 2023-12-10.

Arendet

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantréde beslutat om markreservation som nu
behover forléngas.

Berorda fastigheter: Delar av fastigheterna Tuve 7:5, Tuve 7:18 samt Tuve 9:174
Syfte/omfattning av markreservation: Cirka 70 stadsradhus

Ursprunglig markreservation: 2018-12-10

Markreservation upphér: 2021-12-10

Anledning till forlingning: Markreservationen foreslas omvandlas till markanvisning
forst efter detaljplanesamrad, eftersom ett antal fragor kring exploateringens omfattning
behover utredas inom ramen for planarbetets forsta skede innan markanvisning sker.
Ovrigt: Positivt planbesked erhélls 1 juli 2020 och planarbete 4r planerat att starta under
2022.
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Krav som stélldes i markreservationen 2018:

o Smdhus

o Valfri upplatelseform mellan dganderditt och bostadsrtt

o Minst 20 st. stadsradhus riktar sig till kundgruppen forstagangskopare eller
barnfamiljer

o  Miljéanpassat byggande

Forlangning av markreservation

Vid Fastighetsndmndens beslut om ansdkan om planbesked, 2019-11-18 § 265, utdkades
aktuell projektutveckling fran markreservationens 70 stadsradhus till att omfatta ett
omrade med ytterligare ca 130 smahus/stadsradhus samt en forskola och ett BmSS.
Markreserverat omrade, som ddrmed ar en mindre del av en storre exploatering, behdver
planeras i ett ssmmanhang med dvriga exploateringsytor.

Projektet, inkl utokningen, har fatt positivt planbesked. I stadsbyggnadskontorets
forprovning i drendet identifierades dock ett antal frdgor som behdver utredas innan
exploateringens slutgiltiga omfattning kan beslutas. Dessa utredningar bedoms vara klara
efter detaljplanens samradsskede. Darefter ar det lampligt att inleda
markanvisningsprocessen, dels genom omvandling av aktuell markreservation till
markanvisning, dels genom markanvisning av den resterande utdkade delen.

Hela projektet kommer hanteras i en och samma detaljplan, och den ligger med i forslag
till startplan for 2022. Fastighetskontoret foreslar att markreservationen forlangs med
oforandrade villkor t.o.m. 2023-12-10.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till
emil.lundin@ekebladbostad.se

eva-lena.nordek@karnhem.se

carlos.andersson@jemmett.se

henrik.andersson@developmentpartner.se

Bilagor

Oversiktskarta

Detaljkarta

Markreservation for stadsradhus norr om Tuve torg inom stadsdelen Tuve 2018-12-10
Ansdkan om planbesked 2019-11-18

Protokollsutdrag 2018-12-10 §299

Protokollsutdrag 2019-11-18 §265

AR o
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2019-11-18 Martin Nord
Diarienummer 4874/18 Telefon:031-368 12 54

E-post: martin.nord@fastighet.goteborg.se

Ansodkan om planbesked angaende
stadsradhus/smahus, forskola och BmSS norr
om Tuve torg, inom stadsdelen Tuve

Forslag till beslut

I Fastighetsnamnden:

1. Fastighetsndmnden ansoker om planbesked i enlighet med vad som framgar i detta
tjansteutlatande (ca 200 stadsradhus/smahus inkl Bmss, samt forskola).

2. Vid positivt planbesked utgér ansokan dven en bestéllning av detaljplan.

Sammanfattning

Fastighetsnimnden har tidigare ldmnat markreservation samt beslutat att soka planbesked
for cirka 70 stadsradhus i Tuve (FN 2018-12-10 § 299). For att 6ka utbyggnadstakten av
smahus tas detta drende upp pa nytt, sa att planbeskedsansokan kan kompletteras och
utokas med ytterligare ca 130 smahus/stadsradhus inom anslutande kommunal mark. For
att ticka det behov av kommunal service som uppstar, foreslas drendet kompletteras med
en forskola om étta avdelningar samt att en tomt inom tillkommande ytor reserveras for
BmSS (Boende med sirskild service). Tidigare markreserverat omrade behdver planeras i
ett sammanhang med forskola och omgivande nya exploateringsytor. De nya
exploateringsytorna har stod eller delvis stdd i planprogrammet fér Tuve antaget 2008.
Totalt géller ansokan ca 200 stadsradhus/smahus inkl BmSS.

Ar 1977 intriiffade Tuveraset, ett stort jordskred, i niarheten av det omrade som foreslas
exploateras. Marken i omradet &dr idag stabilitetsséikrad genom geotekniska atgérder.

Tre olika skisser som finns i bilagan har tagits fram till planbeskedsansékan for att visa
pa vilken volym av smahus som gar att tillskapa och for att visa att forslaget kan och ska
ritas om i dialog med Stadsbyggnadskontoret.

Projektets genomforbarhet har studerats och avstdamningar har gjorts med berdrda
forvaltningar. Till projektet har en kalkyl tagits fram som visar att kostnaderna som
projektet ger upphov till ticks av intdkterna fran exploateringen.

Det finns ett uppdrag fran kommunfullmiktige att upplata tomter for minst 250 stycken
smahus per ar pd kommunal mark som forslaget bidrar till. Tuve dr ocksa utpekat som ett
prioriterat utbyggnadsomrade med tyngdpunkt i Tuve torg enligt strategi for
utbyggnadsplanering 2035.
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Ekonomiska konsekvenser

Utifran avstimningar med berorda férvaltningar bedomer fastighetskontoret att
tillskapandet av skyfallsytor, flytt av ledningar samt utbyggnad av allmén plats dr viktiga
genomforandefrigor som ocksé innebir kostnader i projektet. Aven tillskapandet av en ny
forskola innebir kostnader. Den kalkyl som tagits fram visar dock att intikterna fran
exploateringen ticker kostnaderna med marginal. Lokalsekretariatet ansvarar for att
sdkerstilla finansieringen for uppférandet av de nya forskolelokalerna och sikerstiller att
nddvindig finansiering for projektet inkluderas i kommunfullméktiges
investeringsbudget.

Barnperspektivet

Forslaget innehaller en forskola med atta avdelningar. Smahusbebyggelse tenderar att
attrahera barnfamiljer vilket gor det troligt att manga barnfamiljer kommer flytta in i
omradet. I omradet finns god tillgang till gronomraden dér barn kan leka. Skolvigarna i
omradet #r trygga och det finns god tillgang till kollektivtrafik som Okar rorelsefriheten
for dldre barn och ungdomar.

Mangfaldsperspektivet

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

Jamstalldhetsperspektivet

Ett tillskott av attraktiva boendeformer i Tuve ger fler ménniskor mojligheten att bo i ett
omrade dir det finns bra forutsittningar for att vardagslivet kan levas jamstéllt med
nérhet till service och kollektivtrafik.

Miljoperspektivet

Bebyggelse foreslas pa naturmark men exploateringsomradena innebir en fortédtning i en
sedan tidigare bebyggd struktur. I och med att bebyggelsen ir en fortidtning tas mindre
mark i ansprak #n vid exploatering i ett helt nytt omrade. Tillgingligheten till
kollektivtrafik dr god med mellan 400-700 meter till busshallplatserna Tuve Préstgard,
Snarberget och Norumsgirde. Pendlingstiden till centrala Goteborg &r cirka 25 minuter
vilket minskar behovet av bil for vardagstransporter.

Omvarldsperspektivet

Staden har ett behov av fler stadsradhus/smahus da efterfragan pa denna bostadsform &r
stor. Projektet kommer leda till att Géteborg kan erbjuda mer av en attraktiv bostadsform
som bidrar till att skapa flyttkedjor.

Bilagor

1. Oversiktskarta och detaljkarta

2. Kartutdrag ur OP och planprogram fér Tuve
3. Fordelning av upplatelseformer

4. Skissforlag

5. Beslut markreservation, 2018-12-10.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjiansteutlatande dnr 4874/18



Protokollsutdrag
emil.lundin @ekebladbostad.se,

eva-lena.nordek @karnhem.se,

carlos.andersson @jemmett.se,

henrik.andersson @developmentpartner.se

Arendet

Fastighetskontoret avser med detta tjansteutlatande ansoka om planbesked.
Planbeskedsansokan syftar till att prova mojligheten att bygga ca 200 stadsradhus/smahus
inkl BmSS samt en forskola med 8 avdelningar, inom kommunal mark, férdelat pa nagra
olika platser i norra Tuve.

Beskrivning av arendet

Tuve ingar i det som i versiktsplanen kallas for mellanstaden. Det finns en stor potential
att bygga mer i Tuve genom ett effektivare markutnyttjande. Omradena som foreslas
bebyggas dr gronytor med mestadels gris och buskage som ligger utspridda i norra delen
av Tuve, cirka 8 kilometer fran Goteborgs centrum.

Staden dger all berord mark. Flera olika kommunala fastigheter berors bland annat Tuve
7:5, 7:18, 9:174 med flera. Marken &r antingen beldgen utanfor detaljplanelagt omrade
eller planlagd som parkmark och natur.

I nédrheten av den mark som foreslas exploateras intriaffade 1977 Tuveraset, som var ett
kraftigt jordskred. Marken i omradet dr idag stabilitetssdkrad genom geotekniska
atgirder. Den exakta avgrinsningen av tillkommande bebyggelse far studeras i
kommande detaljplanearbete.

Fastighetsnimnden har tidigare lamnat en markreservation samt beslutat att soka
planbesked for cirka 70 stadsradhus i Tuve (Markreservation for stadsradhus norr om
Tuve torg inom stadsdelen Tuve, 2018-12-10 § 299). Markreservationen Zr tilldelad fyra
exploatdrer. De fyra exploatorerna ir; Ekeblad bostad AB, OBOS Kérnhem
bostadsproduktion AB, Development partner 09 AB ihop med Malmstrom Edstrom
arkitekter ingenjorer, Jemmett AB hallbara smarta hem.

Arendet tas upp pa nytt till nimnden for att kontoret 6nskar komplettera den tidigare
beslutade planbeskedsansokan med ytterligare bostédder, dels for att mojliggora for fler
smahus, dels for att effektivisera drendehanteringen genom att fa ett storre drende istéllet
for flera sma. Dessutom har kontoret konstaterat att delar av det redan reserverade
omradet kan komma att behdva tas bort eller ritas om med anledning av att ytorna behovs
for till exempel hantering av skyfall samt att en ny forskola behdver uppforas for att ticka
behovet av kommunal service som kommande plan ger upphov till. Kontoret bedomer att
eventuellt bortfall av ytor inom det reserverade omradet kan kompenseras inom andra
delar av det nu utokade omradet.

Forutom de redan reserverade 70 stadsradhusen/smahusen vill fastighetskontoret ligga
till ytterligare ca 130 stadsradhus/smahus. Totalt giller ansokan ca 200
stadsradhus/smahus inkl BmSS. De tillkommande lokaliseringarna har stod eller delvis
stod 1 planprogrammet for Tuve antaget 2008.
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Utbyggnad av smahus forvéntas attrahera manga barnfamiljer och det dr darfor extra
viktigt att sikerstédlla behovet av forskola/skola. Flera nya forskolor planeras eller &dr
under uppforande i Tuve, dock bedoms den foreslagna smahusexploateringen generera
behov av ytterligare en ny forskola. Behovet av F-6 skola bedoms klaras i den befintliga
Tangenskolan, som ligger strax 6ster om aktuellt omrade, under forutsittning att de fyra
befintliga forskoleavdelningarna som finns hir flyttas till den foreslagna nya forskolan.
Den nya forskolan foreslas fa atta avdelningar. Enligt lokalsekretariatets bedomning
ticker dessa atta avdelningar in de flyttade avdelningarna samt det behov av nya
forskoleplatser som planen ger upphov till. Lokalsekretariatet har dven uttryckt onskemal
om att en tomt for BmSS reserveras inom omradet.

Kontoret avser att aterkomma till nimnden angaende markanvisning av den
tillkommande bostadsvolymen i ett senare skede. I bilagans tre olika skisser visas att en
stor volym nya bostéder gar att tillskapa och att det finns flera mojliga ldgen for ett BmSS
och den tilltédnkta forskolan.

Forvaltningens bedémning

Forvaltningens bedomning &r att forslaget stimmer vil 6verens med stadens strategiska
mal. Tuve ingar i det som i 6versiktsplanen kallas for mellanstaden och omradet som
planbeskedsanstkan omfattar, ligger inom eller i nédra anslutning till ett prioriterat
utbyggnadsomrade (Tuve torg) enligt Strategi for utbyggnadsplanering 2035 och har till
storsta delen stod i planprogrammet for Tuve antaget 2008. Forslaget bidrar ocksa till
maluppfyllelse av kommunfullméktiges uppdrag om minst 250 smahus per ar pa
kommunal mark.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Stadsbyggnadskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2020-05-14 Stefan Rosén

Byggnadsnamnden 2020-06-23 Telefon: 031-368 18 04

Diarienummer 0857-19 E-post: stefan.rosen@sbk.goteborg.se

Planbesked for bostader och forskola norr om
Tuve torg (Tuve 7:5 m.fl.) inom stadsdelen Tuve

Forslag till beslut
| byggnadsnamnden

1. Meddela stkanden att kommunen avser att inleda detaljplanelaggning for
bostader och forskola norr om Tuve torg inom stadsdelen Tuve

2. Planarbetet pabdrjas ar 2021.

Sammanfattning

Kontoret beddmer att forslaget ar lampligt att prova i detaljplan. Forslaget innebar cirka
200 nya bostader i form av smahus och BmSS samt en ny forskola med 8 avdelningar
inom mark som idag ar natur, grén- och rekreationsytor. Forslaget och dess
genomforandeaspekter behdver utvecklas nar planlaggning inleds. Forslaget 6verens-
stammer till storsta delen med program for Tuve. Tva delomraden avviker fran
oversiktsplanen, vilket behdver provas sarskilt i planprocessen. Forslaget kan bidra till
stérkta kopplingar och samband. Sociala aspekter i stadsdelen behdver beaktas. Ett
mindre inslag av smaskaliga flerbostadshus bor provas utifran viktiga sociala aspekter.
Dialogarbete &r viktigt. En utpekad ny vagkoppling, som inte ingar i ansdkan, ar viktig att
beakta. En nodvandig utbyggnad av befintlig grundskola bedéms kunna inga i
planlaggningen. Stadsdelspark ingar inte i ansokan men beddéms behdva inga i det som
prévas i detaljplanen. Projektets ekonomi for staden ar osaker.

Beddémning ur ekonomisk dimension
Planarbetet kan utfdras inom kontorets budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent. Projektets ekonomi for staden bedéms vara osaker.

Beddmning ur ekologisk dimension

God tillgang till kollektivtrafik kravs for att inte bilberoendet i vardagen ska oka.
Forslaget kan bidra till battre koppling mellan olika delar av Tuve vilket kan stérka Tuve
Torg och 6ka mojligheten till ett vardagsliv utan langa transporter. Naturvérdes-
inventeringar kréavs for att varna den biologiska mangfalden i detta omrade som har stora
naturvarden och skyddade arter och biotoper. Det eventuella 6ppnandet av en kulverterad
back, och det eventuella anlaggandet av en spridningskorridor utanfor planomradet, kan
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fa positiv paverkan pa ekologiska aspekter i ett storre sasmmanhang. Skyfallshantering &r
en stor fraga i projektet. Det finns ocksa kanda markféroreningar som behdéver utredas.

Beddmning ur social dimension

Forslaget kan bidra till stérkta kopplingar och samband mellan olika delar av Tuve vilket
kan stérka Tuve Torg som motesplats, bidra till att 16sa upp mentala barriarer, och bidra
till att manniskor med olika bakgrund och forutsattningar kommer narmare varandra.

Att tillfora smahus i mellanstaden ar viktigt for staden. | Tuve ar det utifran sociala
aspekter onskvart att astadkomma en mer finmaskig blandning av upplatelse- och
boendeformer i stadsdelens olika omraden, till exempel genom att tillféra flerbostadshus i
omraden som enbart har smahus med &ganderétt. Ett mindre inslag av smaskaliga
flerbostadshus bor darfor provas i det aktuella omradet. Att enbart tillféra en stor mangd
smahus i det aktuella omradet riskerar att 6ka ensidigheten i stadsdelen. Det finns en
blandning av upplatelseformer i Tuve men de &r uppdelade i enklaver med tydliga granser
emellan. | stadsdelen som helhet ar det brist pa sma och tillgangliga lagenheter.

Dialogarbete &r viktigt. Omradets karaktar och identitet paverkas av projektet. Det
forvéntas finnas stor oro kring den foreslagna nya vagkopplingen, och kring forandringar
vid skredomradet fran Tuveraset 1977.

Barnkonventionen blir svensk lag fran och med 2020. Barn kommer paverkas av
projektet eftersom forskola, grundskola, lek- och rekreationsytor samt trafikytor ingar.

Bilagor
1. Forproévningsrapport
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Beskrivning av arendet

Omradet ligger i Tuve, cirka 6 km fran Géteborgs centrum. Avstandet till kollektivtrafik
ar cirka 300-600 meter. Service finns vid Tuve Torg. Forfragan innebér cirka 200
bostader i form av smahus och BmSS, samt en ny férskola med 8 avdelningar. Forfragan
innebdr ett mycket stort planarbete.

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2009-02-26, anger
bebyggelseomrade med grén- och rekreationsytor, jordbruksmark, sarskilt stora véarden
for naturvard, friluftsliv, landskapsbild/kulturlandskap, samt reservat for kommunikation
-vag. Strategi for utbyggnadsplanering anger prioriterat utbyggnadsomrade med
tyngdpunkt i Tuve torg.

Géllande detaljplaner akt 2-2125, 2-3275, 2-3509, 2-3510, 2-3517 anger allmén plats
park/plantering, samt allmant &ndamal (Tangenskolan). Genomforandetiden har gatt ut.

Del av planomradet ar inte tidigare planlagt.

Bakgrund
Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:

2008-04-01 att godkanna program for Tuve

Program for Tuve, dnr 05/0793 med samradsredogorelse finns pa stadsbyggnadskontoret.

Stadsbyggnadskontorets beddmning

Kontoret bedomer att forfragan ar lamplig att préva i detaljplan. Forslaget och dess
genomfdrandeaspekter behdver utvecklas i planarbetets inledning. S6kanden beskriver
som en avsikt att utveckla forslaget i samverkan med kontoret. Bostadsexploatering
behover studeras samlat med andra markansprak, och utifran vissa utredningar som bor
goras dversiktligt i tidigt skede. Forslaget 6verensstammer till stérsta delen med program
for Tuve. Tva delomraden avviker fran kommunens éversiktsplan. Ett mindre inslag av
smaskaliga flerbostadshus i omradet bor prévas utifran viktiga sociala aspekter.

Den utpekade nya vagkopplingen ingdr inte i ansékan men ar utpekad som viktig i OP
och program och kontoret bedomer att den bor inga i det som provas i detaljplanen. Om
vagkopplingen inte bedéms vara prioriterad i staden nar planlaggning startar, sa bedomer
kontoret att det r viktigt att planlaggningen i alla fall inte omajliggor vagkopplingen pa
langre sikt.

Stadsdelspark ingdr inte i ansékan men kontoret foreslar att det ska inga i det som provas
i detaljplanen.

Utokning av befintlig grundskola bedéms krava planlaggning. Detta ingar inte i ansdkan
men en separat ansokan for detta vantas inkomma. Kontoret bedémer att en
planandring/planlaggning for skolfastigheten kan och bér inga i planlaggningen.

Omsorgsfull utformning med god anpassning till terrédng, natur-och upplevelsevarden och
befintlig bebyggelse ar en viktig inriktning for planldggningen.

Kontoret bedomer utifran avvikelserna fran dversiktsplanen att detaljplanen ska tas fram
med utokat forfarande och antas av kommunfullmaktige.
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Knéackfragor / viktiga fragor

e Stor utbyggnad av allmant VA-nét och flytt av befintliga ledningar krévs

e Fornlamningsomraden och kulturmiljévarden finns i stora delar av omradet

e Naturvérden, skyddade arter och biotoper finns, bland andra mindre hackspett

e Skyfall har stor paverkan pa delar av omradet, utpekade skyfallsytor o -leder
finns vilka behover beaktas/anldggas.

e Ny véagkoppling utpekad som viktig och foreslas inga i planlaggningen,
alternativt att det inte omojliggors att den genomfors pa langre sikt

o Stadsdelspark saknas och foreslas ingd i planlaggningen

e Geoteknik har atgardats och bedoms vara tillfredsstallande. Omradet gransar till
skredomradet fran Tuveraset 1977.

e Det finns stora rekreations- och upplevelsevarden i hela omradet och ingrepp i
skredomradet ar kansligt for manga. Dialogarbete &r viktigt.

Samband, beroenden och prioriteringsgrund
Beroenden finns till planering, finansiering och genomférande av kommunal infrastruktur
och service.

Att tillskapa fler bostader i stadsdelen, som ar ett prioriterat utbyggnadsomrade, har hog
prioritet. Att tillskapa smahus i mellanstaden, i narhet till kollektivtrafik och service, har
hog prioritet for att starka stadens hallbarhet och attraktivitet. Att starka kopplingar och
samband i stadsdelen och darmed bidra till starkta sociala forhallanden har hog prioritet.
Att tillskapa kommunal service som férskola, grundskola och BmSS har hég prioritet.

Som stod for bedomning av start och tydliggorande av hur planen forhaller sig till andra
projekt har planens maluppfyllelse analyserats enligt strategier, OP och prioriterade mal i
budget. Sammanvégning av maluppfyllelse visar hog prioritet.

Stadsbyggnadskontoret

Henrik Kant Martin Storm

Stadsbyggnadsdirektor Chef Planavdelningen
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Arendet

Diarienummer: 0857/19

SDN-omrade: Norra Hisingen

Fastighet: Tuve 7:5, 7:18, 9:174 m.fl.
Sokande: Fastighetskontoret

Omradet ligger norr om Tuve torg i stadsdelen Tuve, cirka 6 km fran Goéteborgs centrum.
Den sodra delen av omradet ligger cirka 300-400 meter fran torget, och delen langst i norr
ligger cirka 1,3 km fran torget. Marken inom omradet bestar av natur, grén- och
rekreationsytor. All ingdende mark & kommunagd. Forslaget innebar planlaggning for
cirka 200 nya bostader i form av smahus och BmSS samt en ny férskola med 8
avdelningar. Smahushebyggelsen foreslas vara av typen stadsradhus.
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programmet-
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kunna byggas pga. att ytan

* ¢ kravs for skyfallshantering

Forslaget (alternativskisser finns)
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Styrande dokument och tidigare beslut

Oversiktsplan for Goteborg, antagen av kommunfullméktige 2009-02-26, anger
bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor, jordbruksmark, sérskilt stora varden
for naturvard, friluftsliv, landskapsbild/kulturlandskap, samt reservat for kommunikation
-vag.

Kommunens strategi for utbyggnadsplanering anger prioriterat utbyggnadsomrade med
tyngdpunkt i Tuve torg.

Gallande detaljplaner akt 2-2125, 2-3275, 2-3509, 2-3510, 2-3517 anger allman plats
park/plantering, samt allmant andamal (Tangenskolan). Genomforandetiden har gatt ut.

Delar av planomradet &r inte tidigare planlagt.

Program har upprattats och godkandes 2008-04-01 av byggnadsndmnden. Programmet
foreslar omvandling fran trafikseparerade bostadsomraden till en sammanhéngande
stadsdel med mer stadsmaéssiga strak och en tatare och mer sammanbyggd bebyggelse
med integrerade gronomraden.

Byggnadsndmnden har tidigare beslutat:
2008-04-01 att godkénna program for Tuve

Program for Tuve, dnr 05/0793 med samradsredogorelse finns pa stadsbyggnadskontoret.

jordbruksmark

=—ny vagkoppling

I

sarskilt stora varden for natur,
rekreation, landskapsbild

Rekommenderad markanviandning enligt gallande OP, tva foreslagna delomréden som
avviker frén OP &r inringade
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Beddmning
Oversiktlig planering

Forslaget overensstammer till storsta delen med foreslagna utbyggnadsomraden i program
for Tuve, som for den aktuella delen foreslar fortatning med tat smahusbebyggelse. Tva
delomraden avviker fran kommunens 6versiktsplan, som anger jordbruksmark respektive
naturvarden, och behdver provas med sarskilt fokus pa detta. Forslaget Gverensstammer
med strategin for utbyggnadsplanering. Gronstrategin anger att stadsdelspark och
bostadsnara park ska finnas, men detta saknas i stadsdelen/omradet.
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Stadsmiljo och sociala fragor

| Tuve finns spar av mycket lang historia. Rester av kulturlandskap och ldre
jordbruksbebyggelse &r pétagliga i hela omradet. Platsen kring Tuve medeltida kyrka,
inklusive ett stort jarnaldersgravfalt och by- och gardsstrukturer, har stora
kulturmiljévarden och ar utpekat i kommunen kulturmiljéprogram. Under efterkrigstiden
omvandlades jordbruksbygden i omradet till férortsbebyggelse, och idag praglas
stadsdelen av den tidens planeringsideal, med funktionsseparering och mycket grén- och
friytor. Flerbostadshus, smahus och service ar strikt uppdelade i olika omraden.

De olika delarna av Tuve har separata tillfarter fran omgivande végar vilket ger bristande
orienterbarhet, sarbarhet i trafiksystemet och svaga kopplingar mellan de olika delarna.
Forslaget kan, sarskilt om den tankta vagkopplingen genomfdrs, bidra till att forbattra
detta. Avsikten med vagkopplingen &r att minska sarbarheten i trafiksystemet, och att
bidra till starkta kopplingar och samband mellan de olika delarna av Tuve som idag ar
tydligt atskilda fran varandra, vilket kan starka underlaget for handel och service vid
Tuve Torg och darmed forbattra manniskors méjlighet till ett vardagsliv utan langa
transporter.

God tillgang till kollektivtrafik kravs for att inte bilberoendet i vardagen ska oka. Detta ar
viktigt aven for smahusbebyggelse. Omradets lage i mellanstaden med relativt god
tillganglighet till kollektivtrafik och service ger goda forutséttningar for detta.
Kollektivtrafiken kan dock behdva forstarkas for att uppna att sa manga som majligt har
tillgang till kollektivtrafik inom hogst 400 m gangvag fran bostaden.

| den centrala delen av Tuve pagar en succesiv utveckling dar dverdimensionerade och
barridrskapande vagar med trafikseparering byggs om till gator dér alla trafikanter
samsas, med mer stadsmassiga kvaliteter och ny bebyggelse som starker gaturummen.
Detta beddms ge 6kad sakerhet och trygghet.

Projektet bedoms ha social komplexitetsniva 3. Dialogarbete blir viktigt vid storre
forandringar i omradet.

Identitet, karaktar

Omradet har idag en lugn och tyst karaktar och har stora upplevelsevarden i form av
grénomraden och natur. Omradets &ldre historia &r narvarande. Skredomradet och minnet
av Tuveraset 1977 ar en del av omradets identitet. Manga trivs och bor lange i Tuve.
Omradets karaktar och identitet paverkas av projektet. Gron-, rekreations- och
lekomraden paverkas. Det forvantas finnas stor oro kring den nya vagkopplingen och
kring forandringar vid skredomradet. Tillagg bor omsorgsfullt anpassas till omradet och
till den befintliga bebyggelsens karaktar och skala. Omsorgsfull terranganpassning ar
viktigt. Forslaget till smahus i form av stadsradhus ansluter till programmet som anger tét
smahusbebyggelse. Ett ledord kan vara “tridgérdsstad”; en tit men smaskalig bebyggelse
som inte utesluter inslag av smaskaliga flerbostadshus. En inriktning utifran programmet
ar att inte sprida ut bebyggelsen éverallt, utan bygga vidare pa omradets tydliga delar med
integrerade gronomraden, med en tydlighet i vad som &r bostader respektive mer
allmanna funktioner som gronytor, park och forskola. Att behalla och bygga vidare pa de
tydliga bryn dar bostadsbebyggelsen moter landskapet och privat moter allméant kan vara
ett satt att fortata pa platsens villkor.
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Samspel, vardagsliv

Forslaget kan bidra till starkta kopplingar och samband mellan olika delar av Tuve vilket
kan stérka Tuve Torg som motesplats och bidra till att ménniskor med olika bakgrund och
olika socioekonomiska forutsattningar kommer narmare varandra. Vid Tuve torg finns
kommersiell service, kulturhus, bibliotek, kyrka och vardcentral.

Det finns en blandning av upplatelseformer i stadsdelen Tuve som helhet men de ar
uppdelade i enklaver med tydliga granser emellan. | stadsdelen som helhet ar det brist pa
sma och tillgangliga lagenheter. Det ar 6nskvart att astadkomma en mer finmaskig
blandning av upplatelse- och boendeformer i stadsdelens olika omraden, till exempel
genom att tillfora flerbostadshus i omraden som idag enbart har smahus med dganderétt.
Ett mindre inslag av smaskaliga flerbostadshus bor darfér provas i det aktuella omradet.
Att enbart tillféra en stor mangd smahus i det aktuella omradet skulle ¢ka ensidigheten i
stadsdelens olika omraden, och skulle inte bidra till 6kad blandning av upplatelseformer
och bostadsstorlekar. Ett inslag av flerbostadshus, garna med en andel sma lagenheter,
skulle kunna bidra till att 16sa upp stadsdelens strikta socioekonomiska och upplevda
granser, och bidra till att manniskor kan bo kvar i omradet och i stadsdelen vid forandrad
livssituation.

Stadsdelsforvaltningen uppger att Norumshajd, bostadsomradet med flerbostadshus
vaster om Tuve torg, dr ett av norra Hisingens mest socioekonomiskt utsatta omraden
med hog arbetsldshet och mycket stor andel med utlandsk bakgrund. Alla bostéader dar ar
hyresratter och saknar hiss.

| omradet finns naturomraden, gronytor, bollplaner, lekplatser och stigar som &r
tillgangliga for boende i olika delar av stadsdelen. Det finns bade mer
kuperade/tatbevuxna och mer éppna gronytor. Stora delar & promenadvanliga och
anvands bland annat for hundpromenader. Starkta kopplingar, dven starkta gang-, cykel-
och gronstrak, kan bidra till att gron- och rekreationsomraden i norra delen av Tuve blir
mer tillgangliga for de boende i de centrala och sodra delarna. Programmet pekar pa att
den nya nord-sydliga vagkopplingen dven kan bidra till detta. Vid lokaliseringen av en
stadsdelspark ar det viktigt att beakta hur vél den kopplas till de olika delarna av Tuve,
och hur den kan placeras sa att den binder samman olika omraden och blir en naturlig
motesplats for invanare i norra och sodra delarna.

Barnperspektivet

Mojligheterna for barn att sjalva ta sig till stadsdelens skolor bedéms vara goda.
Trafikforingen i omradet kommer forandras, sarskilt om den téankta vagkopplingen ingar i
projektet. Trafiksékerhet for barn och andra oskyddade trafikanter behdver beaktas. Barn
kommer paverkas av projektet. eftersom bland annat férskola, grundskola, lek- och
rekreationsytor samt trafikmiljoer ingar. Enligt programmet for Tuve ar naturupplevelser,
utelek och idrott viktigt for barnen i Tuve. Barnkonventionen blir svensk lag fran och
med 2020.

Kommunal service

Den befintliga grundskolan i omradet, Tangenskolan, behéver byggas ut for att behovet
av grundskoleplatser i stadsdelen ska kunna tillgodoses. Inriktningen &r att befintlig
forskola ska flyttas fran skoltomten, och att det pa sa satt ska ges utrymme for
Tangenskolan att utvecklas inom befintlig skoltomt. En ny férskola med 8 avdelningar
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som ingdr i denna ansokan avses ersatta den befintliga, som har 4 avdelningar, samt
tillgodose tillkommande behov i omradet. Det bedéms finnas goda mojligheter att
astadkomma utemiljoer av god kvalitet och tillracklig storlek. Inom omradet bedéms det
finnas behov av 2-3 friliggande BmSS & 6 lagenheter.

Foreslaget antal bostader enligt programmet

Trafik och parkering

Befintliga hallplatser for kollektivtrafik finns soder om omradet, vid Tuve torg och
Nolehultsvagen som trafikeras av stombuss, samt norr om omradet pa Tuve kyrkvag. Det
ar delvis langt, cirka 400-600 meter, fran foreslagna bostader till befintliga hallplatser for
kollektivtrafik. Om ny kollektivtrafik och hallplats lokaliseras i den tankta nya
vagkopplingen, sa kan omradets tillganglighet till kollektivtrafik forbattras vasentligt. |
programmet for Tuve foreslas att Tuves norra delar integreras med den centrala delen
med en ny busslinje i den nya vagkopplingen. Enligt programmet sa ger detta maéjlighet
till en direkt busslinje mellan Save och Tuve torg vilket saknas idag. Det har tidigare
funnits ett sparvagsreservat i nord-sydlig riktning genom det aktuella omradet.

Omradet har idag relativt lite trafik och uppfattas som lugnt och gang- och cykelvanligt.
Foreslagna bostader och forskola kommer generera biltrafik. Forskolans lokalisering
behover studeras sa att genomfartstrafik pa lokalgatorna minimeras.

For smahus ska det enligt stadens riktlinjer finnas utrymme for minst 1 bilplats pa
fastigheten eller i nérheten. Utrymme for 0,1 besoksplats per bostad ska finnas, samnyttjat
med flera bostader, alternativt ska det finnas 2 bilplatser pa varje tomt. For smahus anges
inte ndgra parkeringstal for cykel. For flerbostadshus ar normalspannet for Tuve 0,3-0,6
bilplatser per bostad inklusive bestksparkering. En mobilitets- och parkeringsutredning
behdver tas fram, dar &ven behoven for forskola, grundskola och BmSS utreds.
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Vy mellan
Skéndlaberget
‘g_ch Tuve kyrka

Vy fran
Tuveliden

Program for Tuve, foreslagen trafikstruktur, bl.a. ny nord-sydlig vagkoppling med
busshallplats vid korsningen vid Tuve kyrkvag (inringad)

Teknisk férsérjning och mark

Utbyggnad av allmant VA-nat kravs i hela omradet. Flytt av befintliga VA- och
elledningar kravs. Omfattningen av detta, och fragor kring finansiering och
genomforande, behdver utredas i planarbetet. Det ar svart att effektivt forsérja smahus
med fjarrvérme. De flesta delar av den foreslagna exploateringen, inklusive forskolan,
ligger ocksa langt fran befintligt fjarrvarmenat och det ar svart att ansluta dem av denna
anledning. Uppvarmning beddms framst behdva ske med andra satt &n fjarrvarme.

Skyfall ger delvis stor paverkan pa omradet. Delar av omradet 6versvammas med 0,5-1
meter vattendjup vid ett 100-arsregn. Vissa ytor kan vara svara att iansprakta for
exploatering, eftersom det ar svart att andra hojdsattning utan att paverka befintlig
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bebyggelse/anlaggningar. Flera utpekade skyfallsytor och -leder finns i omradet, och
behdver sakerstallas och/eller anlaggas nar dessa eller angransande ytor ianspraktas.
Finansiering av detta i staden ar inte klarlagt. Det finns tankar om att ta fram en
kulverterad back, vilket skulle kunna ha positiva effekter pa bade ekologi och
skyfallsaspekter. Detta behtver utredas i planarbetet. Det behdver utredas om skyfallsytor
kan kombineras med gron- och rekreationsytor, sa att tillrackligt mycket
exploateringsbara ytor mojliggors.

Utpekade skyfallsytor (gréna) och -leder (bla)

Marken bestar till stor del av lera med 1-20 meter djup till berg. Omradet har
tillfredsstallande stabilitet men leran &r séttnings- och flytbenagen. Inom skredomradet ar
leran hogsensitiv, men det beddms inte langre finnas forutséattningar for de
grundvattenforhallanden som radde vid skredet. Byggbarheten bedéms generellt som god
och byggnader i 1-2 plan beddms till stor del kunna grundldggas med platta pa mark.
Storre delen av omradet &r 1ag- eller normalriskomrade for radon. En mindre del ar
hogriskomrade, dock framst inom naturmark som inte foreslas exploateras.

Omradet bestar av grasytor och gronytor med olika &dellévtrad, och naturomraden med
tall och adellovskog. Det finns stora trad, diken och rester av alléer och stengardesgardar.
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Geotekniska forutsattningar (Program for Tuve 2008), C ar skredomradet, svart
markering ar en spontkonstruktion, ljusgra omraden bedéms ha god byggbarhet

Milj6- och halsoaspekter

God tillgang till kollektivtrafik kravs for att inte bilberoendet i vardagen ska oka. Att
skapa battre koppling mellan olika delar av Tuve kan stirka Tuve Torg och 6ka
mojligheten till ett vardagsliv utan langa transporter.

Naturvardesinventeringar kréavs for att varna den biologiska mangfalden i detta omrade
som har stora naturvarden och skyddade arter och biotoper. Det eventuella ppnandet av
en kulverterad back, och det eventuella anldggandet av en spridningskorridor utanfor
planomradet, kan fa positiv paverkan pa ekologiska aspekter i ett storre sammanhang.
Fornldmningar och andra kulturmiljovarden finns och behdver utredas.

Hur miljokvalitetsnormer paverkas av projektet behdver diskuteras/utredas men det
bedoms preliminart inte vara ett problem. Tillgangliga underlag visar pa god luftkvalitet i
omradet. Skyfallshantering ar en stor fraga i projektet. Det finns ocksa kanda
markfororeningar som behdver utredas. Bullersituationen har studerats utifran tillgangligt
material och det bedéms finnas forutséttningar att klara gallande riktvarden. Ekvivalent
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ljudniva bedéms underskrida 50 dBA i hela det aktuella omradet. Projektet bedoms
preliminart inte féranleda betydande miljépaverkan. Stéllningstagande till om en
miljobedémning ska goras eller inte, undersoks i planarbetet enligt 6 kap. miljobalken.

Skredomrédet mot Gster

Samband, beroenden och prioriteringsgrund

Samband och beroenden finns till planering, finansiering och genomférande av
kommunal infrastruktur och service. Omradet avses byggas ut av ett flertal exploatorer
varvid samordning av genomforandefragor blir séarskilt viktigt.

Att tillskapa fler bostader i stadsdelen, som &r ett prioriterat utbyggnadsomrade, har hog
prioritet. Att tillskapa smahus i mellanstaden, i narhet till kollektivtrafik och service, har
hog prioritet for att starka stadens hallbarhet och attraktivitet. Att starka kopplingar och
samband i stadsdelen, och darmed bidra till starkta sociala forhallanden, har hég prioritet.
Att tillskapa kommunal service som forskola, grundskola och BmSS har hdg prioritet.

Slutsats

Sammanfattning och slutsats

Forslaget beddms vara lampligt att prova i detaljplan. Forslaget innebar cirka 200 nya
bostader i form av smahus och BmSS samt en ny forskola med 8 avdelningar inom mark
som idag anvands som natur, grén- och rekreationsytor. Den nya smahusbebyggelsen
foreslas till stor del vara av typen stadsradhus. Forslaget behdver utvecklas i planarbetet.
Forslaget kan bidra till strkta kopplingar och samband. Sociala aspekter i stadsdelen
behdver beaktas. Ett mindre inslag av smaskaliga flerbostadshus bor prévas utifran
sociala aspekter. Projektets ekonomi for staden ar osaker.
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Detaljplanearbete

Forslaget och dess genomférandeaspekter behdver utvecklas vid planarbetes inledning.
Sokanden beskriver som en avsikt att utveckla forslaget i samverkan med kontoret.
Forslaget till bostadsexploatering behover utvecklas samlat med andra markansprak och
genomforandefragor, framst forskola/skola, parker, vagar/trafik, VA, och utifran vissa
dvergripande utredningar som kan paverka exploateringen och som darfor bor tas fram i
tidigt skede, framst betraffande arkeologi/kulturmiljd, naturvarden och skyfall.

Tva delomraden avviker fran oversiktsplanen. Ett delomrade ar jordbruksmark enligt
gallande Gversiktsplan, men foreslas andras till gronomrade i samradsforslaget till ny
oversiktsplan. Detta delomrade har ocksa viktiga kulturmiljoaspekter. Ett annat
delomrade &r sarskilt vardefull natur enligt 6versiktsplanen, samt har kulturmiljo- och
upplevelseaspekter. | planprocessen behéver dessa tva omraden prévas med sérskilt fokus
pa oversiktsplanefragor.

Inslag av andra boende- och upplatelseformer &n dganderétt i smahus bor provas utifran
viktiga sociala aspekter. Kontoret foreslar darfor att ett mindre inslag av smaskaliga
flerbostadshus provas. Sokanden har angett en inriktning att tillgodose det behov av 2-3
BmSS som finns enligt lokalsekretariatet.

En utpekad ny vagkoppling, som inte ingar i ansokan, &r viktig att beakta. Kontoret
foreslar att den ingar i planlaggningen, alternativt att den inte omojliggdrs pa langre sikt.
Stadsdelspark ingar inte i ansokan men bor inga i det som prévas i detaljplanen.
Utbyggnad av befintlig grundskola bedéms kréva planéndring/planlaggning, vilket
bedéms kunna ingd i planlaggningen. En separat ansokan for detta vantas inkomma.

Utredningsbehov:

Arkeologisk utredning steg 2 samt avgransande undersokning lokalt
Naturvardesinventering med fordjupning for ett antal arter/biotoper
Dagvatten- och skyfallsutredning, inklusive skyfallsytor och -leder
Geoteknik; grundlaggningsfragor, stabilitet, omgivningspaverkan
SKA/BKA

Oversiktlig markmiljoundersokning

Luftmiljo, eventuellt behov av bedémning eller utredning behdver klargdras
Trafikbuller, eventuellt behov av utredning behover klargéras

Knackfragor och viktiga fragor som kan paverka exploateringen:

Stor utbyggnad av allmént VA-nat och flytt av befintliga ledningar krévs

Fornlamningsomraden och kulturmiljévérden finns i stora delar av omradet

Naturvarden, skyddade arter och biotoper finns, bland andra mindre hackspett

Skyfall har stor paverkan pa delar av omradet, utpekade skyfallsytor o -leder

finns vilka behdver beaktas/anldggas

e Ny véagkoppling utpekad som viktig och foreslas inga i planlaggningen,
alternativt att det inte omojliggors att den genomfors pa langre sikt

o Stadsdelspark saknas och foreslas inga i planlaggningen

e Geoteknik har atgardats och bedéms vara tillfredsstallande. Omradet gransar
till skredomradet fran Tuveraset 1977.

o Det finns stora rekreations- och upplevelsevarden i hela omradet och ingrepp i

skredomradet ar kansligt for manga. Dialogarbete ar viktigt.
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Planarbetet kan utfdras inom kontorets budget. Planavtal kommer att tecknas med
intressent. Stadens ekonomi for projektet &r oséker. Finansierings- och
genomforandefragor kring utbyggnad av VA-nat, parkytor, vag samt skyfallsytor- och
leder behover klargéras. Finansiering av strukturella skyfallsatgarder i staden ar inte
Klarlagt.

Inkomna yttranden

Arendet har sants till (SDF Norra Hisingen, Géteborg Energi, Kretslopp och vatten,
Kulturforvaltningen, SBK Geotekniker, Trafikkontoret, Park och natur,
Raddningstjansten, Lokalsekretariatet, Miljoforvaltningen) for eventuellt yttrande.
Féljande yttranden har inkommit:

Goteborg Energi AB

Har befintliga el- och fiberledningar i omradet vilka behdver beaktas. Bedomer att
befintliga elledningar i nagra delomraden kommer behéva flyttas, och att en ny natstation
kommer behdva anldggas.

Kretslopp och Vatten

Stora delar av omradet ar problematiskt betraffande skyfall, med 0,5 — 1 m vattendjup pa
flera platser vid ett 100-arsregn, och det finns flera utpekade skyfallsytor och -leder som
maste beaktas. En dagvatten- och skyfallsutredning behéver tas fram. Utbyggnad av
allmant VA-ledningsnat kommer kravas i alla delomraden, och omfattningen av detta
behover utredas i planarbetet. Omradet ligger idag utanfor forvaltningens
verksamhetsomrade for VA-tjanster. Befintliga ledningar inom flera delomraden samt en
pumpstation kan behdva flyttas, beroende pa bebyggelsens placering, och det bekostas i
sa fall av exploator/fastighetsagare. Dricksvattenkapaciteten kan vara begransad.
Kapaciteten pa alla befintliga ledningar behdver utredas. Inget hinder finns utifran
avfallshantering, men framkomlighet och manévrering for avfallsfordon maste
sakerstallas. Befintlig atervinningsstation behover vara kvar.

Kulturférvaltningen

Omradet har delvis mycket hoga kulturmiljovarden i form av fornlamningar samt
kulturmiljoer kopplat till kulturlandskap och bebyggelse. Det finns tydliga rester av
jordbrukslandskap, gardar, bykullar, stengardesgardar, alléer och vagar. Miljon kring
Tuve medeltida kyrka ar kanslig med sarskilt hogt kulturmiljovarde utifran arkeologi och
andra kulturmiljoaspekter. Fornlamningar och fornlamningsomraden har lagskydd.
Lansstyrelsen bedémer fornlamningsomradens storlek. Viss fortatning med smaskalig
bebyggelse &r majlig om stor hansyn tas till topografi och kulturmiljéer. Placering och
skala behtver anpassas. Sprangning av hdjdlagen &r inte 1ampligt. Fornldmningar kan
behdva avgransas genom arkeologisk forundersokning. Arkeologisk utredning steg 2
kravs for alla delomraden forutom skredomradet. Bebyggelse i delomrade A &r olampligt,
bland annat eftersom det skulle paverka visuella samband fran kyrkplatsen. Bebyggelse i
delomrade D &r olampligt eftersom det skulle krava ingrepp som skulle fa negativ
paverkan pa natur- och kulturmiljo. Forslag till bebyggelse i delomrade C forhaller sig
bra till kulturmiljon om den utformas med en buffertzon enligt alternativforslag 2.
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Lokalsekretariatet

Platsen for befintlig forskola behdver ianspraktas for en storre utbyggnad av befintlig
grundskola, vilket tillsammans med pagéaende utbyggnad pa annan plats i stadsdelen
beddms técka behovet av grundskola. Utbyggnad av skolan kraver planandring och
behover ingd i planlaggningen. En ny forskola med 8 avdelningar behovs for att ersatta
befintlig forskola och tillgodose foérvantade behov av forskoleplatser. En ambition bor
vara att mojliggora 2-3 friliggande BmSS med 6 Igh vardera.

Trafikkontoret

Avstyrker forslaget, pa grund av att det visas en mindre villagata i det lage dar det enligt
program och Gversiktsplan ar tankt en ny vagkoppling. Vagkopplingen &r tankt for bade
bil och kollektivtrafik, och forvéntas ge ett mindre sarbart trafiksystem och forbattrad
tillganglighet till Tuve torg. Detta ar fortfarande aktuellt att prova i det utpekade laget och
det kréver en gata med hogre standard, forslagsvis lika Nolehultsvagens nya sektion.
Anslutningarna i norr och soder behdver studeras vidare. Det &r inte lampligt med
busstrafik pa en mindre villagata med utfarter direkt mot vagen.

Park och natur

Avstyrker forslaget pa grund av att brukningsbar jordbruksmark ianspraktas. De sarskilda
skélen for att iansprakta sadan uppfylls inte. Delomrade A ar darfor inte mojligt. Tuve
saknar stadsdelspark, vilket enligt gronstrategin behover finnas, och en sadan behdver
darfor tillskapas for att foreslagen utbyggnad ska vara moéjlig. Programmet for Tuve togs
fram fOre gronstrategin. En heltdckande naturvérdesinventering kommer krévas for hela
omradet, eftersom det finns flera skyddsvarda arter och intressanta miljoer. Vid
planlaggning ar det 1ampligt att 6ppna en kulverterad béck, vilket kan vara positivt for
bade for skyfall och biologisk mangfald. Befintliga blomsterakrar bor varnas, och
forvaltningen onskar se 6ver mojligheterna till en spridningskorridor under Tuvevagen.

Miljoforvaltningen

Naturvardesinventering behdver goras. Det finns Iampliga livsmiljoer for mindre
hackspett, och observationer av arten har gjorts inom omradet. Det finns en mangd
biotopskyddade miljoer i omradet. Féreslagen exploatering av jordbruksmark uppfyller
inte kraven pa vasentligt samhallsintresse, och ska darfor undvikas. Oversiktlig mark-
miljoundersokning behéver goras for foreslagna bostader och forskola. Genomforda
provtagningar visar pa forhojda halter av markfororeningar inom befintliga gronomraden.
Dagvattenutredning behéver tas fram. Platsbeddmning for luftkvalitet ska tas fram.
Bullerutredning behover tas fram for forskolegard déar 50 dBA inte ska 6verskridas

SBK Geotekniker

Utifran en forenklad kartavlasning avseende stabilitet finns inga geotekniska hinder for
att ge ett positivt planbesked. Det aktuella omradet ar belaget nara skredomradet efter
Tuveraset 1977. Darefter har omfattande geotekniska utredningar utforts i omradet och
atgarder har vidtagits for att sakerstélla stabiliteten. Geoteknisk utredning har gjorts for
stora delar av omradet inklusive en del av skredomradet, och visar pa tillfredstallande
stabilitet. Leran inom omradet &r stallvis mycket sattningsbenagen och den ar flytbenagen
vid schaktning. Nar det galler det gamla skredomradet visar utredningen att lerlagrets
egenskaper har aterstallts, men att leran dock fortfarande ar mycket hogsensitiv. Det
bedoms inte langre finnas forutsattningar for de grundvattenforhallanden som férekom
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vid skredet. Delar av berggrunden inom omradet &r klassad som hogriskomrade for radon.
Om detaljplanen startas behéver markens lamplighet for detaljplanens innehall utredas
geotekniskt/bergtekniskt.

SDF Norra Hisingen

Forslaget ger mojlighet att bygga ihop primaromradets olika delar vilket kan skapa en
mer sammanhangande stadsdel och stérka Tuve centrum. En sammanbyggd stadsdel med
utveckling kring lokala torg samt forbattrad kollektivtrafik ar dnskvart. Staden maste
planera mer for egnahem i mellanstaden. Omradet innehaller endast egnahem idag.
Tillskott av en stor mangd smahus skulle 6ka ensidigheten och inte bidra till en béattre
blandning av upplatelseformer eller bostadsstorlekar. Idag saknas bilvag mellan omradet
och Tuve centrum vilket gor att omradet uppfattas som lugnt. Mer biltrafik kan motas av
kritik fran boende. Det blir viktigt att arbeta med dialog. Planférslaget behover anpassas
for att inte forhindra en ny vagkoppling som finns med i programmet. Lokalgator kan
behova forses med separata gang- och cykelbanor. Det ar delvis for langt fran foreslagna
bostader till befintlig kollektivtrafik. Den tankta tvarforbindelsen, med kollektivtrafik och
hallplats Iangs dess strackning, skulle kunna forbéttra detta. Forutsattningarna for
forskola och BmSS ar goda genom att omradet ar lugnt och gront. Férskolan genererar
biltrafik och dess lokalisering behdver studeras sa att genomfartstrafik minimeras.
Behovet av grundskoleplatser, och den befintliga grundskolans férutsattningar, behdver
studeras mer. Det finns ett stort underskott av skolplatser i Norra Hisingen. Omradet har
gott om gronytor men brist pa park, och behoven av park- och rekreationsytor behéver
utredas vidare. Tva befintliga lekplatser kan eventuellt utvecklas till bostadsnara parker.
Detaljplaneforslaget har social komplexitetsniva 3.

Raddningstjansten Storgdteborg

| detaljplanen behdver man se 6ver brandposter samt beakta raddningstjanstens
tillganglighet och nérheten till Tuvevagen som &r farligt godsled. Om byggnader placeras
inom 150 m fran Tuvevagen kravs riskhantering.
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Stadsradhus/smahus norr om Tuve torg, inom stadsdelen Tuve, dnr 4874/18

Bakgrund

Fastighetsndmnden har tidigare ldmnat en markreservation (2018-12-10) fér ca 70
stadsradhus till fyra exploatérer: Ekeblad Bostad AB, Kdrnhem Bostadsproduktion
AB, Development Partner 09 AB tillsammans med Malmstréom Edstrom Arkitekter
Ingenjorer samt Jemmett AB Hallbara smarta hem. Nyligen lyftes ett nytt
tjansteutldtande 2019-11-18 till n&mnden med avsikt att komplettera och utéka
tidigare planbeskedsansékan med ytterligare 130 bostader, férskola och tomt for
BmSS.

Ansdkan om direktanvisning

Vi har uppfattat att markreservationen har tilldelats oss pa grund av att vi ar
mindre, nya eller i Géteborg oetablerade aktérer for att uppna en stérre mangfald
av aktérer och en mer variationsrik bebyggelse. Utdver detta har krav stallts

pa att forverkliga prisvérda héllbara bostdder som kan efterfragas av bade
férstagangskdpare som den breda massan. For att uppfylla detta har vi utvalda
etablerat ett samarbete som syftar till att hitta férdelar pa en kostnadsekonomi som
kan ge prisvarda produkter till kund, starkande av hallbarhetsaspekterna samt ett
battre nyttjande av resurser. For att detta samarbete ska fungera anser vi att det

ar en forutsattning att konstellationen inte blir for stor. Vi ser en stor fordel i att vi
parter har likvardiga bostadstilldelningar och att det utdkade omradet fordelas
mellan oss redan utsedda men det kan adderas med mgjligtvis en ytterligare
intressent. Blir gruppen vasentligt stérre kommer det dels ge svarigheter att fa fram
gemensamma l6sningar som redovisas nedan samt att det kommer ta langre tid.

Vi ansdker darfér om direktanvisning for de tillkommande bostdderna som det nya
tjdnsteutldtandet innebar.

Sedan markreservationen erhdlls har de utvalda exploatérerna ingatt i
samverkansgrupp dér alla bidrar med sina erfarenheter, kompetenser och
specialistkunnande for att tillskapa ett varierat och hallbart bostadsomrade i

Tuve. Trots att det finns en variation i bebyggelseinriktning och upplatelseform sa
finns det en tydlig ram och en gemensam vision oss exploatérer emellan. Vi vill
tillsammans definiera kvalitetsnivaer, hallbarhet och riktlinjer f6r energianvéndning
i det nya omradet. Darutdver avser vi samverka nar det kommer till utrednings- och
undersdkningsarbeten, bilpool, marknadsféring, markarbeten och samkérning

av transporter mm som ger bade miljomassiga och ekonomiska besparingar

som dérmed fljer Fastighetskontorets ambition om att halla nere pris till kund.
Samarbetet kommer dven ge férdelar som mangfald i boendetyper, kommunens
planering, entreprenadarbeten och hansyn till befintliga bostadsomraden. En
utdkad markreservation till redan utsedda exploatérer skulle ocksa innebéra att
kommunens resurser nyttjas mer effektivt och kommunfullmaktiges utsatta mal om
att mojliggora 500 smahus/stadsradhus per ar blir mer 6verskadligt.

OBos HALLBARA SMARTA HEM

KARNHEM DEVELOPMENT
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Gemensamt uppsatta mal och visioner for bebyggelse i Tuve kan paverkas
negativt genom ytterligare tillskott av exploatérer till den redan etablerade
samverkansgruppen.

Nuvarande markreservationer ar fdrdelade mellan 14-20 bostader per exploatér.
En ytterligare markanvisning enligt denna princip skulle innebéara att minst 6

nya aktorer tillkommer i samband med den utdkade planen. Da blir det totalt 10
exploatdrer i detta koncentrerade omrade, vilket kommer att forsvéra méjligheten
till samarbete mellan exploatérerna da det blir fler olika viljor, fler avtal och
svarigheter att samla alla inblandade till gemensamma maoten osv. Vi exploatérer
har idag en god samsyn pa hur vi vill samarbeta och utveckla omradet vilket ger
oss en trygghet i den fortsatta planprocessen samt kommande férdelning av
byggratter inom omradet. Ett utdkat antal exploatdrer utan samma méijlighet till
det nuvarande etablerade samarbetet innebér ocksa att kommunen troligtvis inte
far en sa snabb och samlad respons fran exploatérerna under bade plan- och
genomférandeskedet.

Utbredning av skred- och skyfallsomraden tillsammans med skyddszon for
kraftledningar, placering av férskola om 8 avdelningar och BmSS utgér en
osakerhet i antal bostdder inom omradet som i slutdndan kan férverkligas. Dérmed
vore det mest férdelaktigt att arbeta vidare med redan utsedda exploatérer och ej
utlysa ny markreservation/-er som senare behéver omférhandlas eller kompenseras
i annat omrade for det fall att antalet bostdder minskas. Kommande planarbete och
projekt |6per hogst sannolikt smidigare med ett farre antal exploatérer.

En 6kad mangd bostader till befintlig fordelning innebér att nyttjandet

av exploatdrernas resurser sker pa ett mer effektivt satt vilket ocksa ger

billigare bostdder samt kommer bidra till en positiv effekt i kommande
upphandlingar och malbilden om att férse Géteborg med prisvérda bostader i

en snabb utbyggnadstakt kan saledes sékerstéllas. Detta var ocksa ndgot som
fastighetskontoret efterfragade och vérderade vid markreservationens utlysning.
Det finns ocksa bakom varje utsedd exploatér de finansiella forutsattningarna som
kravs for att hantera en utdkad mangd bostader.

Henrik Ekeblad Bjorn Edstrom Yngve Karlsson

Ekeblad Bostad AB Malmstrém Edstrom AB Development Partner 09 AB
Carlos Andersson Malin Svensson

Jemmett AB Kérnhem Bostadsproduktion AB
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KARNHEM DEVELOPMENT Arkitekter Ingenjérer HALLBARA SMARTA HEM
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