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Forlangning och forandring av markanvisning
till JM AB, Botrygg Goteborg AB och

Boet Bostad Utveckling AB for bostader i
flerbostadshus och till Studor AB for smahus
inom detaljplan for bostader och skola vid
Gardsasgatan inom stadsdelarna Bergsjon
och Kviberg

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden forldnger markanvisning till JM AB,
Botrygg Goteborg AB samt Boet Bostad Utveckling AB inom detaljplanen for
bostédder och skola vid Gérdsésgatan inom stadsdelarna Bergsjon och Kviberg
med tre dr t.o.m. 2029-09-04 med forandrade villkor:
a. Krav pé hyresrittsaktorer om att kommunen ska ges mdjlighet att hyra
8 lagenheter for bostad med sérskild service (BmSS) utgér i sin helhet.
b. Markpriset for bostadsrétter justeras fran 5 500 kr/kvm BTA till
4 000 kr/kvm BTA. Dartill kommer prisjusteringsmodell éndras, for bade
bostadsritter samt hyresritter, sa att priset for byggrétterna kommer, fran
dess faststdllande fram till tilltradesdagen, att justeras i enlighet med
stadens nuvarande prisjusteringsmodell (beslutad av fastighetsnimnden
2022-08-29).
c. Det kvalificeringskrav som JM AB angivit avseende gemensamma
utrymmen for social samvaro kvarstar, men omformuleras sa att krav pa
gemensam tvéattstuga inte langre stalls.

2. Exploateringsndmnden forldnger markanvisning till Studor AB inom detaljplanen
for bostéder och skola vid Gérdsésgatan inom stadsdelarna Bergsjon och Kviberg
med tre &r t.o.m. 2029-11-26 med foréndrade villkor:

a. Om bedomning i detaljplanearbetet dr att antalet smahus kan 6ka med ca
10 st smahus, utdkas markanvisning till att omfatta dessa. Beslutet
innebér inte ndgon utfistelse om utgangen i planprocessen.

3. Exploateringsndmnden ger exploateringsforvaltningen i uppdrag att uppratta
tilldgg till markanvisningsavtal med JM AB, Botrygg Goéteborg AB, Boet Bostad
Utveckling AB och Studor AB eller annan helédgd juridisk person i samma
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koncern i enlighet med beslutspunkt 1 och 2.

4. Exploateringsnimnden antecknar informationen om att tidigare markanvisade
Veidekke Bostad AB, numera Nordr Sverige AB, aterlamnat sin markanvisning
om ca 15 smahus.

Sammanfattning

Markanvisning till JM AB, Botrygg Goéteborg AB samt Boet Bostad Utveckling AB for
bostéider i flerbostadshus samt Studor AB for bostdder i sméhus inom stadsdelarna
Bergsjon och Kviberg foreslas forlangas och férdndras. De nuvarande markanvisningarna
16pte ut 2021-09-04 och 2020-11-26. Detaljplanearbetet har krédvt omfattande utredningar
av naturvérden i omradet, vilket har resulterat i att planarbetet tagit ldngre tid &n beréknat.
Det har under utredningstiden varit osékert hur stort omrdde som kommer att beddmas
lampligt for bostadsbebyggelse vilket har medfort att det inte varit lampligt att forlinga
markanvisningarna tidigare. Detaljplanearbetet har nu resulterat i ett forslag till
avgransning for den planerade bostadsbebyggelsen och markanvisningarna foreslas darfor
forlangas. Omradet som foreslas lampligt for bebyggelse har minskat och strukturen har
behovt arbetas om, antalet bostdder har minskat fran totalt ca 300 till ca 235 stycken.
Flerbostadshusen har minskat fréan ca 240 till ca 210 stycken. Smahusen har minskat fran
ca 60 till ca 25 stycken.

Markanvisade Veidekke Bostad AB, numera Nordr Sverige AB, har aterldmnat sin
markanvisning om ca 15 smahus.

I samband med forléngning av markanvisningarna har kraven setts dver och vissa foreslés
justerat for att Gverensstimma med nu gillande kommunala inriktningar och
marknadslige.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Da det omrade som beddmts lampligt for bebyggelse har minskat har projektets
markforsiljningsintékter reducerats. Projektets intdkter paverkas dven negativt av en
justering av markpriset for bostadsrétter. Med hénsyn till omradets kuperade terrdng och
svara byggforutséttningar utreds dessutom om ett prisavdrag ar motiverat for att
mdjliggora genomforandet av de aterstdende smahusen. Sammantaget medfor dessa
forédndringar att projektet bedoms redovisa ett negativt netto om cirka - 4 mnkr.

Om beddmning i detaljplanearbetet &r att antalet sméhus kan 6ka inom Studor AB:s
tilldelning stirks projektets ekonomiska barkraft och mdjligheterna att genomfora den
planerade smahusbebyggelsen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Genom att begrénsa och justera omradet for bebyggelse kan stora delar av de ekologiska
virdena inom omradet bevaras, vilket bidrar till att uppratthélla naturmiljéernas funktion
och biologiska méngfald.

Beddmning ur social dimension

Genom en justering av markpriset skapas forutsittningar for att bostadsprojektet ska
kunna genomforas och ddrmed bidra till omradets utveckling. Omréadet dr beldget mellan
Bergsjon och Utby, tvé stadsdelar som skiljer sig &t bade vad géller bebyggelsestruktur
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och befolkningssammanséttning. Det aktuella markanvisningsomradet utgor en viktig
lank mellan stadsdelarna och har potential att bidra till att fora de olika delarna ndrmare
varandra. Ambitionen ir att den nya bebyggelsen ska stirka kopplingarna mellan
Bergsjon och Utby och dérigenom frdmja 6kad social integration.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta samt detaljkarta

Protokollsutdrag skickas till

Botrygg Goteborg AB

Boet Bostad Utveckling AB
IJM AB

Studor AB
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Beskrivning av arendet

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantriaden beslutat om markanvisning till JM AB,
Botrygg Goteborg AB samt Boet Bostad Utveckling AB for bostéder i flerbostadshus
samt Studor AB detaljplan for bostidder och skola vid Gérdsasgatan inom stadsdelarna
Bergsjon och Kviberg som behdver forlangas. De nuvarande markanvisningarna l6pte ut
2021-09-04 och 2020-11-26. I samband med forlingning av markanvisningarna har
kraven setts Over och vissa foreslas justeras till att dverensstimma med nu géllande
kommunala inriktningar och marknadslédge.

Fastighetsndmnden har vid tidigare sammantride beslutat om markanvisning till Nordr
Sverige AB for 15 sméhus inom detaljplan for bostdder och skola vid Géardsasgatan inom
stadsdelarna Bergsjon och Kviberg som aterldmnas av aktor.

Tidigare beslut

Datum Tidigare beslut i exploateringsnimnden (eller tidigare
nimnder)

2017-09-04 Markanvisning

2018-11-26 Markanvisning

2019-09-02 Forlangning av markanvisning

Detaljplan/berérda fastigheter

Markanvisningarna avser del av fastigheten Bergsjon 767:258. Omradet ingar i detaljplan
for bostéder och skola vid Gérdsésgatan inom stadsdelarna Bergsjon och Kviberg.
Detaljplanearbetet ar paborjat och &r infoér samréd. Detaljplanen planeras antas i slutet av
2028.

Syfte/omfattning av markanvisning

Omradet ér beldget mellan Bergsjon och Utby, tva stadsdelar som skiljer sig &t bade vad
giéller bebyggelsestruktur och befolkningssammanséttning. Det aktuella
markanvisningsomradet utgdr en viktig lank mellan stadsdelarna och har potential att
bidra till att fora de olika delarna ndrmare varandra. Ambitionen é&r att den nya
bebyggelsen ska stirka kopplingarna mellan Bergsjon och Utby och dédrigenom frimja
okad social integration.

Initialt omfattade projektet totalt ca 300 bostédder, varav ca 240 flerbostadshus och ca 60
sméahus. Markanvisningar har skett i tvd omgangar. Flerbostadshusen markanvisades
2017, ca 30 smahus markanvisades 2018 och aterstdende ca 30 smahus avsags
markanvisas i senare skede efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Férutom bostider var
avsikten att projektet dven skulle innehalla en F-3 skola for ca 300 barn alternativt en
forskola samt ett fristdende boende med sérskild service (BmSS).

Totalt bedoms planomradet nu kunna innehélla ca 235 bostéder, varav ca 210 bostidder i
flerbostadshus och ca 25 smahus. Lamplig placering for ett fristdiende BmSS finns inte
inom planomradet. Stadsfastighetsforvaltningen tillsammans med &vriga berdrda
forvaltningar beslutat att ga vidare med en forskola om 6 avdelningar.

Veidekke Bostad ABs, numera Nordr Sverige AB, som markanvisades 15 smahus 2018,
har aterlimnat sin markanvisning om ca 15 smahus med motiveringen att projektet inte
passar deras projektportfol;.
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Status/anledning till forlangning och aterlamning

Detaljplanearbetet har kréivt ett omfattande utredningsbehov av naturvérden i omradet,
vilket har resulterat i att planarbetet tagit langre tid 4n berdknat och markanvisningarna
behover forldangas.

Detaljplanen berdknas kunna gé pa samrad i borjan av 2027. Planen beréknas antas i
slutet av 2028. Markanvisningarna upphorde att gilla 2021-09-04 och 2020-11-26.

Det har under utredningstiden varit osékert hur stort omrdde som kommer att vara
lampligt for bostadsbebyggelse och det har dérfor inte varit 1dmpligt att forldnga
markanvisningarna. Detaljplanearbetet har nu resulterat i ett forslag till avgrénsning for
den planerade bostadsbebyggelsen och markanvisningarna foreslds darfor forlangas.

Nordr Sverige AB har meddelat att de vill aterlimna markanvisningen med motiveringen
att projektet ar for litet och inte passar deras projektportfol;.

Sammanfattning av villkor som stilldes i tidigare markanvisning
Flerbostadshus

Grundkrav

e For att skapa en bra blandning av bostdder i omradet 4r inriktningen for denna
markanvisning 50 % hyresrétter och 50 % bostadsrétter.

e For hyresritt géller att kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 ldgenheter om ca
40-45 kvm per lagenhet for bostad med sarskild service (BmSS).

e For hyresritterna ska lagenheter ldmnas till kommunen for vidareuthyrning till
hushall som utifran medicinska eller sociala skil beddms ha ritt till fortur till
bostad.

e For hyresrétterna ska 10 % ha en hyra pa 1 000 kr per kvadratmeter bostadsarea
och ar, kallt, 1 2017 &rs prisnivd. Kommunen ska ges mojlighet att hyra samtliga
lagenheter med den ldgre hyran.

e Projektet ska genomforas i enlighet med kraven 1 Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande.

e Prissdttning

o For detta projekt ar markpriset for bostadsrétter 5 500 kr/kvm BTA.

o I samband med &verlatelse av marken justeras markpriset med 20 procent

av skillnaden mellan projektvérdet vid markanvisningen och
projektvérdet vid overlatelse av marken. Om markpriset inklusive
eventuella tilldgg vid dverlatelsetillfillet visentligt avviker fran
marknadsvérdet pa4 marken och dérigenom fér anses oskaligt for ndgon
av parterna, forbehaller sig kommunen rétten att avgora om det finns
behov av att virdera om marken och faststilla ett helt nytt pris.

o For detta projekt dr markpriset for hyresrétt, om forséljning genomfors
inom 3 ar frdn markanvisningstillfillet, 2 300 kr/kvm BTA. I annat fall
tar kommunen stéllning till om det finns behov av en ny vérdering och
revidering av priset pa marken. I priset har beaktats att 10 procent av
hyresrétterna ska ha en hyra om 1 000 kr/kvm och ar, kallt.

Kvalificeringskrav
JM AB dr markanvisade ca 80 bostadsrétter i flerbostadshus. JM har angivit att de ska:

e upplata en aktivitetslokal for det lokala foreningslivet hyresfritt i tre &r.
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skapa lagenheter med blandade storlekar fran 1-5 rum och kok.
arbeta med arbetsmarknadsinsatser i form av larlingsplatser samt
mentorsverksamhet och platsbesok for skolor.

skapa gemensamma tvéttstugor i bottenplan som utformas till
gemenskapsutrymmen.

utforma trapphusen for att skapa mdjlighet till méten mellan grannar.
skapa lagenheter med egna entré direkt mot Gérdsésgatan.

skapa odlingslotter som kan hyras av de boende i omradet.

Boet Bostad Utveckling AB &r markanvisade ca 60 hyresritter i flerbostadshus. Boet har
angivet att de ska:

tillhandahélla lagenheter med laga méanadshyra i jaimforelse med andra
nyproducerade objekt genom att ansoka om det statliga investeringsstodet for
sma och klimatsmarta hyresritter.

tillse att bottenvaningar kan ha publika d&ndamal for att bidra till tryggheten i
omradet.

utforma kvarter och gardsutrymmen for att skapa en tydlighet mellan privat och
offentligt samt skapa mdotesplatser.

genom sina underentreprenader skapa arbetstillféllen for en till tva personer
lokalt i stadsdelen.

Botrygg Goteborg AB ér markanvisade ca 100 ldgenheter i flerbostadshus varav 50% ska
upplatas som hyresritter och 50% ska upplatas som bostadsrétter. Botrygg har angivit att

de ska:

prova Gérdsstensmodellen i projektet, vilket innebér att bostdderna kan kopas
med en ldgre insats av egenkapital och pé detta sétt skapa bostidder som attraherar
en bred malgrupp.

tillhandahélla 1dgenheter med hyresnivéer under allménnyttans hyror

tillskapa trygghetsbostéder.

skapa en gemensamhetslokal samt hobbyrum dér det bland annat ska vara mojligt
for cykelservice samt ha redskapsutrymme for gardarnas skotsel.

anstilla arbetsldsa ungdomar fran stadsdelen som star utanfor arbetsmarknaden.
kommer bland annat att erbjuda frivilliga organisationer i stadsdelen och kommer
erbjuda dem lokaler om det finns efterfrdgan.

ska hyra ut lagenheter till kommunen, i syfte att mojliggdra vidareuthyrning av
genomgangsldgenheter till malgruppen for boséttningslagen.

Smaéhus

Grundkrav

Bostédderna ska upplatas med bostadsritt alternativt 6verlatas med dganderitt.
Kvartersmarken for bostdderna ska overlatas med dganderétt.

Kommunens program for "Miljoanpassat byggande" som géller vid tidpunkten
for beslut om markanvisning ska tillampas.

Omradet skall utformas med god tillgénglighet.

Kvalificeringskrav
Studor AB 4r markanvisade ca 15 smahus. Studor har angivet att de ska:
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e uppfora bostider i varierande storlekar och en blandning av bostadsritt och
dganderatt.

e anpassa bebyggelsen till platsens befintliga viarden och skapa kvalitativa boende-
samt utemiljder till bra pris genom noggrann planering och tit dialog med
berorda.

Forslag till forandringar i markanvisningen
Féréndring 1

a) Krav pé hyresrittsaktorer om att kommunen ska ges mojlighet att hyra
8 lagenheter for bostad med sérskild service (BmSS) utgar i sin helhet.

b) Markpriset for bostadsritter justeras fran 5 500 kr/kvm BTA till 4 000 kr/kvm
BTA. Priset for byggritterna kommer, fran dess faststdllande fram till
tilltradesdagen, att justeras i enlighet med stadens nuvarande prisjusteringsmodell
(beslutad av fastighetsndimnden 2022-08-29).

¢) Det kvalificeringskrav som JM AB angivit avseende gemensamma utrymmen for
social samvaro kvarstar, men omformuleras sa att krav pa gemensam tvittstuga
inte langre stills.

Utover ovanstiende fordndringar utgir krav om maxhyra avseende hyresldgenheterna i
enlighet med tidigare beslut i Fastighetsndmnden 2022-12-12 §290.

Féréndring 2
a) Om bedomning i detaljplanearbetet &r att antalet sméhus kan 6ka med ca 10 st
smahus, utokas markanvisning till att omfatta dessa.

Forandring 1a foreslas mot bakgrund av att exploateringsforvaltningen och
stadsfastighetsforvaltningens tolkning av lagen om offentlig upphandling (LOU) har
fordndrats sedan kravstidllningen i markanvisningen togs fram. Forvaltningens nuvarande
beddmning &r att det aktuella kravet inte &r forenligt med lagstiftningen. Sedan den nya
tolkningen gjordes har motsvarande krav darfor utgétt i flera markanvisningar.

Fordndring 1b foreslas mot bakgrund av det forandrade marknadsléget och de kraftigt
Okade byggkostnaderna. En ny byggréttsvardering har tagits fram, vilken visar att
marknadsvérdet for marken ar betydligt lagre &n vad tidigare bedomningar visat. For att
skapa forutsattningar for att projektet ska kunna genomforas foreslas dérfor en justering
av markpriset i enlighet med den nya vérderingen. Detta bedoms vara en nédvéandig
forutsdttning for att mojliggéra byggandet av de planerade bostéderna.

Forandring 1c foreslas for att ge exploatdren storre flexibilitet i sin utformning.
Forvaltningens bedomning &r att fordndringen inte ger avkall pa att de gemensamma
utrymmena ska bidra till social samvara.

Terréngen i omradet med dess lutning gor att kvartersgatan fram till smahusen, som ar
markanvisade till Studor, blir kostsam. Angdring och placering av smahusen samt hur
byggande av kvartersgatan paverkar markvérdet behover utredas vidare. For att projektet
ska bli ekonomiskt genomforbart behdver exploatdrens byggratt bli storre darfor foreslas
fordandring 2a.

Forvaltningens bedomning
Exploateringsforvaltningen foreslér att markanvisningarna till JIM AB, Botrygg Goteborg
AB och Boet Bostad Utveckling AB samt Studor AB forlangs med fordndrade villkor
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t.0.m. 2029-09-04 och 2029-11-26 med motiveringen att detaljplanearbetet har dragit ut
pa tiden.

Forvaltningen foreslar att villkoren éndras trots de negativa ekonomiska konsekvenser
detta medfor for staden. Bedomningen ér att de samhéllsnyttor som projektet kan bidra
med véger tyngre. Genomforandet av bostdder och forskola i omradet bedoms stirka
kopplingarna mellan de intilliggande stadsdelarna och bidra till 6kad social
sammanhallning och integration. Projektet dr ddrmed av betydande vérde ur ett socialt
hallbarhetsperspektiv.

Ekonomisk, seriositets- och sdkerhetskontroll av J]M AB, Botrygg Goteborg AB, Boet
Bostad Utveckling AB och Studor AB ér utford av exploateringsforvaltningen i
september 2026.

Exploateringsforvaltningen har mottagit Nordr Sverige AB éaterlamnande av
markanvisningen.

Elisabet Gondinger Kristina Lindfors
Avdelningschef projekt norr Exploateringsdirektor
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Bilaga till tjansteutlatande

Oversiktskarta till exploateringsndmnden
2026-10-19. Dnr EXF-2023-02987
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