Kommunfullmaktige

Handling 2025 nr 29

Hemstallan fran Exploateringsnamnden
angaende forvarv av fastigheten
Gullbergsvass 703:58

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker stadsledningskontorets forslag i tjdnsteutlatande
den 29 januari 2025 och foresléar att kommunfullmaiktige beslutar:

1. Exploateringsndmndens hemstillan om forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58
godkénns.

2. Exploateringsnimndens hemstillan om utdkad investeringsram om 200 mnkr for
2025 och hantering av finansieringen hanskjuts till kompletteringsbudgeten i maj.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen forekom skiljaktiga meningar:

Jorgen Fogelklou (SD) yrkade att drendet skulle aterremitteras enligt yrkande fran SD
den 17 februari 2025.

Ordféranden Jonas Attenius (S) och Axel Josefson (M) yrkade bifall till
stadsledningskontorets forslag och avslag pa aterremissyrkande fran SD
den 17 februari 2025.

Kommunstyrelsen beslutade forst utan omrdstning att avgora drendet vid dagens
sammantrade.

Kommunstyrelsen beslutade hirefter att bifalla Jonas Attenius och Axel Josefsons
yrkande.

Jorgen Fogelklou (SD) reserverade sig mot beslutet till formén for det egna yrkandet.

Goteborg den 26 februari 2025
Goteborgs kommunstyrelse

Jonas Attenius

Lina Isaksson
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Kommunstyrelsen

Aterremissyrkande Sverigedemokraterna

2025-02-17 Arende nr SLK-2024-01226

Aterremissyrkande angaende — Hemstéllan fran
exploateringsnamnden angaende forvarv av fastigheten
Gullbergsvass 703:58

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

Arendet aterremitteras till Exploateringsnimnden som fir i uppdrag att reducera
exploateringsgraden och att fraimja bostadsbyggandet i omradet.

Yrkandet

Den foreslagna exploateringen beaktar inte tillrickligt de l&ngsiktiga behov som finns for
en hallbar och levande stadsdel. Omradet bestar idag och planeras i huvudsak till storsta
delen att besta av kontorsbyggnader, vilket innebdr att det efter kontorstid kommer att
vara tomt p4 ménniskor. De aktuella planerna for levande bottenplan, som i teorin skulle
kunna skapa en levande stadsmiljo, riskerar att inte uppfylla detta syfte da det inte
kommer finnas négon storre befolkning i rorelse efter arbetstid. Det finns en reell risk att
dessa ytor blir 6vergivna, vilket inte skapar den 6nskade sociala dynamiken eller
tryggheten for omradet.

Den vikande efterfragan pé kontorslokaler gor det langsiktigt oklokt att bygga fler kontor
i omrédet. Det finns ett storre behov av bostidder som kan bidra till en mer héllbar
utveckling. Genom att minska exploateringsgraden och prioritera bostadsbyggande kan
omrédet fa en mer balanserad anvindning och skapa forutsittningar for en levande och
aktiv stadsdel under hela dygnet.

Det dlvnéra laget gor omradet till ett av stadens mest atravarda och attraktiva omraden for
boende. Att utveckla bostdder hir skulle inte bara mota behovet av fler bostiader utan
ocksé locka kapitalstarka kdpare som soker en exklusiv boendemiljé med nérhet till bade
natur och stadens puls. Denna typ av bostdder skulle bidra till en mer varierad och
levande befolkning och ge omrédet en héllbar utveckling i linje med de krav som dagens
stadsutveckling stiller.

Vi uppmanar darfor exploateringsndmnden att se over planen och prioritera bostéder
framfor kontor, vilket bittre speglar bdde marknadens behov och de langsiktiga malen for
en héllbar stadsutveckling.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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Goteborgs
Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-01-29 Johan Pheiffer, Eric Roos
Arendenummer SLK-2024-01226 Telefon: 031-368 02 38
E-post: johan.pheiffer@stadshuset.goteborg.se

Hemstallan fran exploateringsnamnden
angaende forvarv av fastigheten Gullbergsvass
703:58

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

1. Exploateringsnamndens hemstdllan om forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58
godkénns.

2. Exploateringsndmndens hemstallan om utdkad investeringsram om 200 mnkr f6r 2025
och hantering av finansieringen hénskjuts till kompletteringsbudgeten i ma;.

Sammanfattning

I samband med pégéende detaljplanearbete som bland annat syftar till att medge en forléngning
av Kdmpegatan har exploateringsndmnden inlett en diskussion med AB Tornstaden som &dger
fastigheten Gullbergsvass 703:58. Detaljplanen véintas medfora att mindre del av fastigheten
behover 16sas in d& Kdmpegatans forlangning delvis hamnar inom fastigheten. Fastighetségaren
har motsatt sig att fastigheten paverkas och i dessa diskussioner har fragan om kommunens
intresse att forvérva hela fastigheten aktualiserats. AB Tornstaden ér villiga att sélja fastigheten
till kommunen f6rutsatt att en markanvisning for bostdder kan tilldelas.

Exploateringsnamnden bedomer att fastigheten Gullbergsvass 703:58 ar strategiskt beldgen och
att ett forvarv underlattar kommunens handlingsfrihet i frdga om utformning och utbredning av
bade pagaende och kommande stadsutvecklingsprojekt. Ndmnden bedomer dértill att
markanvisning i planerat stadsutvecklingsprojekt vid Stuxbergsgatan utgdr en lamplig del av
denna uppgorelse.

Stadsledningskontoret har inga invdndningar mot exploateringsndmndens beddmningar.

For att mojliggora for kommunfullméktige att hantera exploateringsndmndens behov av en
utokad investeringsram inom ramen for stadens totala investeringsbudget foreslas att beslut om
ramjusteringar och finansiering hénskjuts till kompletteringsbudgeten i ma;.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Ett forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 innebér en utgift for kommunen om

200 mnkr. Forutsatt godkdnnande av foreslaget forvarv véntas utgiften uppsta under 2025. Av
fastighetens sammanlagda virde bedoms 85 procent utgdra markvérde. Denna del av vérdet ska
darfor bokforas hos exploateringsndamnden. Resterande 15 procent av fastighetens vérde utgors
av befintlig bebyggelse.
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Forvarvet medfor saledes att 30 mnkr 1 bokfort varde ska 6verforas till stadsfastighetsndamnden.
Stadsfastighetsndamnden kommer pa samma sétt som exploateringsndmnden att belastas med
rantekostnader pa bokfort varde, vilket for stadsfastighetsndimnden, med nuvarande
internrinteniva, innebar en arlig rdntekostnad om 675 000 kr. I tilldgg belastas
stadsfastighetsndmnden av ovan omndmnt markupplételseavtal om cirka 3,2 mnkr per &r till
exploateringsnamnden. Exploateringsndamnden gor beddmningen att arliga hyresintédkter om
cirka 7 mnkr med avdrag for ovan beskrivna kostnadsposter ger stadsfastighetsndmnden cirka
3 mnkr i utrymme for arliga avskrivningar vilket mojliggor en avskrivningstakt om 10 &r utan
att visa ett negativt resultat.

Forvarvet syftar i huvudsak till att skapa radighet kring markanvéndningen for allmén plats och
skapa forutséttningar for utvecklingen i Centralenomradet och i Gullbergsvass som helhet. Pa
del av fastigheten forutsitts en framtida utveckling av byggrétter som till del kan finansiera
forvarvet over tid. Forvérvet ska samtidigt ses i ljuset av konsekvenser kring eventuell
”tvangsinlosen” av marken och for att skapa forutsédttningar for en framtida stadsutveckling och
tillskapande av byggrétter i den framtida tdnkta exploateringen.

Foreslagen markanvisning i Krokslétt véantas innebéra en intdkt i kommande
exploateringsprojekt da byggritter i enlighet med kommande detaljplan kommer att verlatas
till marknadsvérde.

Bedomning ur ekologisk och social dimension
Forvarvet syftar till att mojliggora och underlitta framtida stadsutveckling dér ett dgande av
fastigheten ger Goteborgs Stad utdkade mojligheter att stirka bada dessa dimensioner.

Bilaga
Exploateringsndamndens handlingar 2024-12-16 § 304
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Arendet

Exploateringsndamnden har hemstallt om att forvarva fastigheten Gullbergsvass 703:58 samt om
utokad ram om 200 mnkr for att finansiera forvarvet.

Beskrivning av arendet

Fastigheten Gullbergsvass 703:58 (fastigheten) dr beldgen nordost om Centralstationen och
angransar omradet for Viastlankens station Centralen, Centralstationens sdckbangard samt
Kruthusgatan. Fastigheten dgs av ett dotterbolag till fastighetsbolaget AB Tornstaden. En
mindre del av fastigheten ingar i1 foreslaget planomrade for detaljplan som avses medge
bostéder, centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan. Den del av fastigheten som
ingar i omnamnd detaljplan dr utlagd allmén plats — gata, vilket medfor att kommunen som
huvudman for allmén plats &r skyldig att 16sa in aktuellt markomréade. Fastighetsdgaren har inte
stéllt sig positiv till foreslaget intrang och i diskussioner om hantering av detaljplanens
konsekvenser har frigan om kommunens intresse av att forvérva hela fastigheten aktualiserats.
Fastighetsdgaren har meddelat att man ar villig att 6verlata fastigheten till kommunen under
forutséttning att markanvisning for bostéder kan tilldelas p& annan plats.

Fastighetens strategiska beldgenhet bestar av flera delar. Fastigheten bedoms bli berérd om den
bangérdsforbindelse som nu utreds blir verklighet. Kommunens handlingsfrihet i frdga om en
bangérdsforbindelses placering och utbredning bedoms visentligt underléttas om fastigheten
dgs av kommunen samt att kostnadsdkningar i form av expropriationstilldgg vid inlésen av
allmén plats for bangérdsforbindelse och/eller annan allmén plats kan undvikas.

Norr om fastigheten ligger ett spdromrade for tdguppstéllning. Detta spdromréde dgs av
Trafikverket och anvédnds bland annat for nattparkering av pendeltdg. Sparomradet &r en del 1
ett avtal mellan kommunen och Trafikverket. Avtalet reglerar avveckling av flera
sparfunktioner 1 Gullbergsvass samt hur dessa ska erséttas och regleras. Vad avser sparomrédet
invid fastigheten anger avtalet att Trafikverket ska avldgsna sparfunktionen och dverléta
marken till kommunen nér nytt uppstéllningsspér pa annan plats har anlagts.

Exploateringsndmnden bedomer att fastigheten och sparomradet tillsammans utgér ett
exploaterbart omrade vars utformning ger forutséttningar till tit blandstad med kvartersstruktur
som pa sikt kan véxa fran Centralenomréadet in i Gullbergsvass. Bittre stadskvaliteter bedéms
mojliga att uppnd om dessa omréden utvecklas tillsammans dn var for sig, vilket kan
sdkerstédllas om kommunen dger bada.

Fastigheten ar bebyggd med verkstads- och servicebyggnad. Byggnader och merparten av
marken hyrs av Visttrafik som bedriver bussdepa. Gillande hyresavtal genererar efter drift-
och underhéllskostnader ett driftnetto som arligen uppgar till cirka 7,5 mnkr. Dessa intikter
kommer vid ett forvarv att uppbéras av stadsfastighetsndmnden till storsta del, mindre del &r
upplaten med arrende vars intdkter tillfaller exploateringsndmnden.

Markanvisning

En forutsittning for foreslaget forvarv av fastigheten ar att dgaren, AB Tornstaden, erhaller en
markanvisning, en sa kallad direktanvisning. En direktanvisning far enligt Goteborgs Stads
riktlinje for markanvisningar endast ske under vissa forutsittningar. Direktanvisning far enligt
riktlinjen bland annat tillimpas ndr kommunen genomfor strategiska markaffarer med andra
aktdrer.
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AB Tornstaden foreslas darfor under tre ar, fran och med kommunfullméktiges lagakraftvunna
beslut, erhédlla markanvisning inom fastigheten Krokslétt 161:2 samt del av fastigheten
Krokslatt 708:511 vilka bada utgér del av stadsutvecklingsprojekt vid Stuxbergsgatan.

Stadsledningskontorets bedomning

Stadsledningskontoret delar exploateringsndamndens bedomning att forvérvet ar strategiskt
motiverat utifran omrédets tydliga stadsutvecklingspotential och kommunens langsiktiga planer
for stadsutvecklingen. Genom ett forvarv av fastigheten sékerstiller kommunen att omradet
fortsatt utvecklas med det innehall som kommunen bedémer onskvért. Exploateringsndmnden
har dartill bedomt att kommande projekt vid Stuxbergsgatan utgdr en lamplig markanvisning
till AB Tornstaden. Stadsledningskontoret goér ingen annan bedémning av detta.

Stadsledningskontoret kan konstatera att exploateringsndmnden hemstéller om en utokad
investeringsram for hela kopeskillingen. Ndmnden har i storleksordningen cirka 200 mnkr
avsatt for strategiska markforvirv och markberedningsétgérder i nimndens investeringsramar
for 2025. I ndamndens hemstillan fors inget resonemang avseende mdjlighet och forutséttningar
att bara delar av forvirvet inom ramen for befintlig investeringsram for 2025. Namnden
framhéller dock att det ligger i linje med vad som redovisats i tidigare
investeringsnomineringar och i tidigare storre strategiska forvirv, dér nomineringar och
budgetramar inte innehéller utrymme for enskilda stora forvary. I underhandskontakt med
exploateringsforvaltningen framgar det att forvaltningen har bedomt att det sé hér tidigt in pa
aret finns ett behov av att ha kvar befintligt investeringsutrymme f6r 2025. Detta for att inom
den ordinarie I6pande verksamheten under aret kunna agera snabbt och flexibelt nar det uppstar
mojlighet eller behov av strategiska forvarv eller markinlosen.

Fran och med 2025 har stadens investeringsstyrning fordndrats med ett 6kat fokus pé arliga
budgetramar, 6kad budgetfoljsamhet vad avser framdrift, men dven att investeringsvolymerna
inte 0kar i forhallande till budgeterad utveckling. En utékad ram for exploateringsnimnden
skulle innebéra en utdkning av kommunens samlade investeringsramar och skuldutveckling.

Stadsledningskontoret anser att en utokning av exploateringsnimndens investeringsram
behover vigas av mot den totala investeringsramen for 2025 och att kommunfullméktige
behover ges mdjlighet att aktivt kunna prioritera om resurser och eventuellt omfordela resurser
mellan nimndernas ramar som ett alternativ till att utdka den samlade investeringsbelastningen
for 2025.

I skrivande stund har stadsledningskontoret ingen 6verblick av ndmndernas
investeringsprognoser for 2025. Dessa redovisas samlat och genomarbetat forst i samband med
delérsbokslut per mars. Stadsledningskontoret foreslar dérfor att forvirvet godkénns i enlighet
med exploateringsndmndens forslag, men att slutlig finansiering och beslut om ramjusteringar
hianskjuts till kompletteringsbudget maj, i samband med rapportering av delarsrapporten for
mars. En sddan hantering innebar samtidigt att eventuella prognostiserade avvikelser i
exploateringsndmndens investeringsverksamhet, som hanfors till detta forvérv, inte behdver
aktivera kraven kring atgéardsplaner och atgirder i enlighet med stadens regelverk.

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktor Arende och utredning Stadsdirektor
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o Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-12-16

§ 304 Arendenummer EXF-2023-02144

Forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 samt
direktanvisning till Tornstaden AB

Beslut
Enligt exploateringsforvaltningens tjansteutlatande:

1. Exploateringsnimnden hemstéller om kommunfullméktiges bemyndigande att forvirva
fastigheten Gullbergsvass 703:58 till en kopeskilling om 200 miljoner kronor.

2. Exploateringsnimnden godkénner for egen del forvirv av fastigheten Gullbergsvass
703:58 till en kdpeskilling om 200 miljoner kronor samt uppdrar &t forvaltningen att for
nimndens rikning uppréitta och underteckna for forvirvet erforderliga handlingar med
forbehall om kommunfullméktiges godkdnnande.

3. Under forutsittning av erhéllet bemyndigande enligt punkten 1 tilldelas AB Tornstaden
under tre &r en avgiftsfri markanvisning for bostader vid Stuxbergsgatan i enlighet med
villkor och omfattning beskrivna i detta dokument.

4. Exploateringsndimnden uppdrar at forvaltningen att teckna markanvisningsavtal med
intressenten enligt punkten 3.

5. Forutsatt erhallet bemyndigande enligt punkten 1 samt godkdnnande av punkten 2
beslutar exploateringsndmnden att pa tilltradesdagen Gverfora bokfort virde av befintlig
bebyggelse inom Gullbergsvass 703:58 till stadsfastighetsnamnden.

6. Exploateringsndmnden hemstéller till kommunfullméktige om utdkad investeringsram
till belopp motsvarande foreslagen kopeskilling.

Handling
Exploateringsforvaltningens tjdnsteutldtande 2024-11-18

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige
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Exploateringsférvaltningen

o Goteborgs

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-11-18 Eric Hall / Richard Nayar
Arendenummer EXF-2023-02144 Telefon: 031-368 11 47 / 031-368 13 46
EXN 2024-12-16 E-post: eric.hall@exploatering.goteborg.se /

richard.nayar@exploatering.goteborg.se

Forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58
samt markanvisning for bostader vid
Stuxbergsgatan

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden hemstéller om kommunfullmaktiges bemyndigande att
forvirva fastigheten Gullbergsvass 703:58 till en kdpeskilling om 200 miljoner
kronor.

2. Exploateringsnimnden godkénner for egen del forvirv av fastigheten
Gullbergsvass 703:58 till en kdpeskilling om 200 miljoner kronor samt uppdrar &t
forvaltningen att for nimndens rékning upprétta och underteckna for forvirvet
erforderliga handlingar med férbehall om kommunfullméktiges godkédnnande.

3. Under forutsittning av erhallet bemyndigande enligt punkten 1 tilldelas AB
Tornstaden under tre ar en avgiftsfri markanvisning for bostader vid
Stuxbergsgatan i enlighet med villkor och omfattning beskrivna i detta dokument.

4. Exploateringsnimnden uppdrar it forvaltningen att teckna markanvisningsavtal
med intressenten enligt punkten 3.

5. Forutsatt erhallet bemyndigande enligt punkten 1 samt godkdnnande av punkten
2 beslutar exploateringsndmnden att pa tilltradesdagen dverfora bokfort virde av
befintlig bebyggelse inom Gullbergsvass 703:58 till stadsfastighetsndimnden.

6. Exploateringsndmnden hemstéller till kommunfullméktige om utdkad
investeringsram till belopp motsvarande foreslagen kopeskilling.

Sammanfattning

Péagaende detaljplanearbete som bland annat syftar till att medge en forlangning av
Kémpegatan har aktualiserat en diskussion med AB Tornstaden som &ger fastigheten
Gullbergsvass 703:58. Detaljplanen vantas medfora att mindre del av fastigheten behover
16sas in dd Kdmpegatans forldngning delvis hamnar inom fastigheten. Fastighetségaren
har motsatt sig att fastigheten paverkas och i dessa diskussioner har frdgan om
kommunens intresse att forvirva hela fastigheten aktualiserats. AB Tornstaden &r villiga
att sélja fastigheten till kommunen f6rutsatt att en markanvisning for bostidder kan
tilldelas.

Forvaltningen bedomer att fastigheten ar strategiskt beldgen och med det bedéms ett
forvarv underlétta kommunens handlingsfrihet i friga om utformning och utbredning av
bade pagdende och kommande stadsutvecklingsprojekt. Forvaltningen beddmer éven att
fastigheten har en stadsutvecklingspotential innebérande att fastigheten kan planlaggas
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for bostéder, kontor och verksamheter. Sammantaget ser forvaltningen att foreslaget
forvérv ar strategiskt motiverat samt att foreslagen kopeskilling 4r marknadsméssig.

Som ovan ndmnt ar det en forutséttning, for AB Tornstaden, att kommunen tilldelar en
markanvisning for bostdder for att medverka till foreslagen Gverlatelse. Goteborgs Stads
riktlinje for markanvisningar anger att en direktanvisning, som hér blir aktuellt, far ske i
samband med strategiska markaffarer med andra aktorer. Forvaltningen bedomer séledes
att riktlinjen efterlevs samt att planerat stadsutvecklingsprojekt vid Stuxbergsgatan utgdr
en lamplig del av denna uppgorelse.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Ett forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 innebér en utgift for kommunen om
200 miljoner kronor. Forutsatt godkdnnande av foreslaget forvarv véntas utgiften uppsta
under 2025. Namndens investeringsram for 2025 uppgar till 200 miljoner kronor och en
utokad investeringsram begirs med motiveringen att foreslaget forvarv ér av storre
karaktir vilket forvaltningen tidigare flaggat for som behdver hanteras utanfor ordinarie
investeringsram.

Av fastighetens sammanlagda virde bedoms 85 % utgora markvérde. Denna del av vérdet
ska darfor bokforas hos exploateringsnimnden. Namnden kommer dérmed att belastas
med kapitaltjanstkostnader motsvarande kommunens internranta p4 nimndens bokforda
virde i fastigheten. Ar 2025 uppgar kommunens internriinta till 2,25% vilket innebér en
arlig kapitaltjanstkostnad om cirka 3,8 miljoner kronor. Mindre del av fastigheten &r
upplaten med arrende for parkeringsplatser. Intdkter for dessa arrenden kommer uppbéras
av exploateringsnamnden och genererar en arlig intdkt som fornirvarande uppgar till 563
000 kr. I tillagg upplats den del av fastigheten som ar upplaten genom hyresavtal, vilka
forvaltas av stadsfastighetsndmnden, med kommuninternt markupplatelseavtal till en
kostnad som motsvarar nimndens kapitaltjdnstkostnader pa bokfort virde for den delen
av fastigheten. Kommunintern upplatelse till stadsfastighetsnimnden innebér en intdkt
som med nuvarande internrdnteniva uppgar till cirka 3,2 miljoner kronor. Sammantaget
medfor foreslaget forvarv en marginell paverkan pa forvaltningens driftsekonomi.

Av fastighetens sammanlagda virde bedoms 15 % utgéra virdet av befintlig bebyggelse.
Saledes medfor foreslaget forvarv att 30 000 000 kr 1 bokfort varde ska dverforas till
stadsfastighetsndmnden. Stadsfastighetsndmnden kommer p& samma sétt som
exploateringsnimnden att belastas med réntekostnader pa bokfort varde vilket for
stadsfastighetsndimnden, med nuvarande internrénteniva, innebér en arlig rantekostnad
om 675 000 kr. I tilligg belastas stadsfastighetsnimnden av ovan omnamnt
markupplételseavtal om cirka 3,2 miljoner. Exploateringsforvaltningen bedomer att
aktuellt omrade blir foremal for stadsutveckling inom en 10-arsperiod.
Stadsfastighetsndmnden har att bedoma ladmplig avskrivningstakt.
Exploateringsforvaltningen gor beddmningen att arliga hyresintikter om cirka 7 miljoner
kronor med avdrag for ovan beskrivna kostnadsposter ger stadsfastighetsndmnden cirka 3
miljoner kronor i utrymme for arliga avskrivningar vilket mojliggér en avskrivningstakt
om 10 ar utan att visa ett negativt resultat.

Foreslagen markanvisning véntas innebéra en intéikt i kommande exploateringsprojekt dé
byggritter i enlighet med kommande detaljplan kommer att dverlatas till marknadsvérde.

Goteborgs Stad exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande

2(6)



Bedomning ur ekologisk dimension

Foreslaget forvirv innebér i nértid ingen fordndrad verksamhet pa platsen. Forvarvet
syftar dock till att mojliggdra och underlétta framtida stadsutveckling. Exempelvis
beddms ett forvarv underlitta framtida infrastrukturldsningar och kvartersstruktur.

Foreslagen markanvisning beddms inte ha ndgon péverkan ur ekologisk dimension
jamfort med om markanvisningen skett med jaimforelseforfarande.

Bedomning ur social dimension

Foreslaget forvérv innebér i nartid ingen forandrad verksamhet pa platsen. Forvarvet
syftar dock till att mojliggdra och underlétta framtida stadsutveckling som véntas
generera en tit blandstad i aktuellt omrade.

Foreslagen markanvisning beddms inte ha ndgon paverkan ur social dimension jamfort
med om markanvisningen skett med jidmforelseforfarande.

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

Bilagor

1. Oversiktskarta fastighetsforvirv och markanvisning
2. Detaljkarta fastighetsforvarv

3. Detaljkarta markanvisning

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmiktige

Stadsfastighetsndamnden
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Arendet

Néamnden foreslas medge forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 till en kopeskilling
om 200 miljoner kronor. Forvarv till foreslaget belopp krdver bemyndigande fran
kommunfullmiktige som ocksé hemstills med begédran om utdkad investeringsram for
finansiering av forvirvet. Fastighetsigaren till Gullbergsvass 703:58 foreslas tilldelas en
markanvisning for bostéder som en del i en strategisk markaffar. Forutsatt genomfort
forvarv foreslas naimnden besluta att Gverfora bokfort vérde av bebyggelse inom
Gullbergsvass 703:58 till stadsfastighetsnamnden som behdver fatta beslut om
mottagande.

Beskrivning av arendet

Fastighetsforviry

Fastigheten Gullbergsvass 703:58, nedan Fastigheten, dr beldgen nordost om
Centralstationen och angransar omradet for Vastlankens station Centralen,
Centralstationens sédckbangard samt Kruthusgatan. Fastigheten dgs av ett dotterbolag till
fastighetsbolaget Tornstaden AB.

Mindre del av Fastigheten ingar i foreslaget planomrade for detaljplan som avses medge
bostéder, centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan. Den del av Fastigheten
som ingdr i omnidmnd detaljplan dr utlagd allméin plats gata vilket medfor att Kommunen
som huvudman for allmén plats ar skyldig att l6sa in aktuellt markomrade.
Fastighetsdgaren har inte stéllt sig positiv till féreslaget intrang och i diskussioner om
hantering av detaljplanens konsekvenser har frigan om kommunens intresse av att
forvarva hela fastigheten aktualiserats. Fastighetsdgaren har meddelat att man &r villig att
Overlata Fastigheten till kommunen under forutséttning att markanvisning for bostédder
kan tilldelas pa annan plats.

Forvaltningen har informerat nimnden om ovanstaende information och forutséttningar
samt foreslagit ndmnden att ge forvaltningen i uppdrag att forhandla med fastighetsédgaren
om forvirv av Fastigheten. Namnden fattade beslut enligt férvaltningens forslag den
2023-12-18.

Forvaltningens huvudsakliga motiv till forvarv bestar dels i Fastighetens
stadsutvecklingspotential och dels i Fastighetens strategiska lage.
Stadsutvecklingspotentialen har bedomts i1 framtaget varderingsutlatande och senare
utretts mer detaljerat av huvudprogrammet for Centralenomradet och Gullbergsvass i
samrad med stadsbyggnadsforvaltningens avdelning Strategi och taktik. Beddmningen &r
att Fastigheten vid framtida planldggning kan innehélla 40 000 — 45 000 kvadratmeter
BTA for kontor, bostdder och verksamheter sisom handel. En 6vervikt av kontor bedoms
troligt med hansyn till nidrheten till spdromrade. Bedémningen é&r att en detaljplan for
omrédet dér Fastigheten &r beldgen kan starta under 20-talet. Med dessa forutsittningar
for stadsutveckling, samt med den avkastning som pagaende verksamhet inom
Fastigheten generar, bedoms foreslagen kopeskilling marknadsmaéssig.

Fastighetens strategiska beldgenhet bestér av flera delar. Fastigheten bedéms bli berdord
om den bangardsforbindelse som nu utreds blir verklighet. Stadsbyggnadsndmnden
fattade planeringsbeslut den 2024-09-24 dir bangardsforbindelsens placering foreslas i ett
lage som beddms innebéra ett forhallandevis stort intrang pa Fastigheten. Kommunens
handlingsfrihet i frdga om en bangardsforbindelses placering och utbredning beddms
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vésentligt underléttas om Fastigheten dgs av kommunen samt att kostnadsdkningar i form
av expropriationstilldgg vid inlésen av allmén plats for bangérdsforbindelse och/eller
annan allmén plats kan undvikas.

Norr om Fastigheten ligger ett sparomrade for taguppstéllning. Detta sparomrade dgs av
Trafikverket och anvénds bland annat for nattparkering av pendeltig. Sparomrédet &r en
del i ett avtal mellan kommunen och Trafikverket. Avtalet reglerar avveckling av flera
sparfunktioner i Gullbergsvass samt hur dessa ska erséttas och regleras. Vad avser
sparomradet invid Fastigheten anger avtalet att Trafikverket ska avldgsna sparfunktionen
och Overlata marken till kommunen nér nytt uppstéllningsspar pa annan plats har anlagts.
Forvaltningen bedomer att spdromradet och Fastigheten tillsammans utgor ett
exploaterbart omride vars utformning ger forutséttningar till tit blandstad med
kvartersstruktur som pé sikt kan véxa fran Centralenomradet in i Gullbergsvass. Bittre
stadskvaliteter bedoms mdjliga att uppné om dessa omraden utvecklas tillsammans &n var
for sig, vilket kan sdkerstillas om kommunen adger bada.

Fastigheten ar bebyggd med verkstads- och servicebyggnad. Byggnader och merparten av
marken hyrs av Visttrafik som bedriver bussdepd. Gillande hyresavtal genererar efter
drift- och underhallskostnader ett driftnetto som arligen uppgér till cirka 7 500 000 kr.
Dessa intidkter kommer vid ett férvarv att uppbéras av stadsfastighetsndmnden till storsta
del, mindre del dr upplaten med arrende vars intédkter tillfaller exploateringsnimnden.

Markanvisning

En forutsittning for foreslaget forvirv av Fastigheten &r att dgaren, AB Tornstaden,
erhéller en markanvisning, en sa kallad direktanvisning. En direktanvisning far enligt
Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar endast ske under vissa forutséttningar.
Direktanvisning far enligt riktlinjen bland annat tillimpas nir kommunen genomfor
strategiska markaffdrer med andra aktdrer. AB Tornstaden foreslas dérfor under tre ar,
fran och med Kommunfullméktiges lagakraftvunna beslut om bemyndigande enligt
beslutspunkt ett, erhdlla markanvisning inom fastigheten Krokslitt 161:2 samt del av
fastigheten Krokslatt 708:511.

Infor tilldelning av markanvisning har Exploateringsforvaltningen, i samband med
drendet, genomfort sedvanlig kontroll av foreslagen aktors ekonomiska stabilitet och
seriositet utan anmarkning.

Markanvisningen tilldelas med foljande projektspecifika krav:

- Bostéder skall upplatas med bostadsrétt

- Bostéder skall uppforas med hoga krav pé gestaltning

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

- Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad”
ska tillampas.
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Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att ett forvérv av Fastigheten &r strategiskt motiverat med hénsyn
till Fastighetens stadsutvecklingspotential och dess strategiska ldge med bade pagaende
och forviantade projekt som paverkar Fastigheten pa olika sétt.

Givet Fastighetens stadsutvecklingspotential samt den pagaende verksamhetens
avkastning foreslar forvaltningen forvérv till en kdpeskilling om 200 miljoner kronor.
Merparten av vérdet genereras av Fastighetens utvecklingspotential och kommunens
stadsutvecklande forvaltningar bor darfor gemensamt verka for att en stadsutveckling kan
inledas vid en tidpunkt som inte vésentligt avviker fran de férutsattningar som utgjort
underlag for virdebeddmning av Fastigheten, det vill séga att detaljplaneldggning
paborjas under 2020-talet.

En forutsittning for fastighetsdgaren AB Tornstadens medverkan till forsidljning av
Fastigheten &r att AB Tornstaden tilldelas en markanvisning for bostidder. Forvaltningen
har bedomt att en markanvisning, som i detta fall innebér en direktanvisning, kan
tillaimpas eftersom kommunen samtidigt ges mojlighet att férvirva en strategisk fastighet.
Detta foljer som ovan nimnt Goteborgs Stads riktlinjer for markanvisningar. Av
planerade stadsutvecklingsprojekt pa kommunens mark har ett kommande projekt vid
Stuxbergsgatan bedomts utgora en lamplig del av foreslagen uppgorelse med AB
Tornstaden.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga till tjansteutlatande till
exploateringsndmnden 2024-12-16.
Dnr EXF-2024-00838.

Bilaga 1 - Oversiktskarta
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Bilaga 2 — Detaljkarta fastighetsforvarv
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Bilaga 3 — Detaljkarta markanvisning
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