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Forlangning och forandring av markanvisning
till Skanska Fastigheter Goteborg AB,
Vasakronan AB, Ernst Rosén AB och
Wallenstam AB for bostader och
verksamheter inom detaljplan for
Overdackning av Goétaleden inom stadsdelen
Gullbergsvass

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden tilldelar Skanska fastigheter AB en markanvisning for
kontor i kvarter D och kontor och bostdder (bostadsritt) i kvarter C inom
Detaljplan 6verddckning av Gotaleden under tva ér, till och med 2028-10-19 i
enlighet med de krav och villkor som framgér av forvaltningens tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden tilldelar Vasakronan AB en markanvisning for kontor i
kvarter A inom Detaljplan 6verddckning av Gotaleden under tva ér, till och med
2028-10-19 i enlighet med de krav och villkor som framgér av férvaltningens
tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden tilldelar Ernst Rosén AB en markanvisning for bostéder
(minst 50 procent hyresritter) i kvarter B inom Detaljplan éverdidckning av
Gotaleden under tva ér, till och med 2028-10-19 i enlighet med de krav och
villkor som framgar av forvaltningens tjidnsteutlatande.

4. Exploateringsndmnden tilldelar Wallenstam AB en markanvisning for bostéder
(minst 50 procent hyresritter) i kvarter E inom Detaljplan 6verddckning av
Gotaleden under tva ér, till och med 2028-10-19 i enlighet med de krav och
villkor som framgar av forvaltningens tjinsteutlatande.

5. Exploateringsndmnden ger exploateringsforvaltningen i uppdrag att teckna
markanvisningsavtal med respektive exploator eller annan heldgd juridisk person
i samma koncern, i enlighet med beslutspunkt 1-4.

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 1 (6)



Sammanfattning

Fastighetsndmnden beslutade 2015-05-18 (géllande kvarter A-D) och 2016-11-21
(géllande kvarter E) om gemensamma markanvisningar till aktuella exploatorer inom
detaljplanen. Markanvisningarna har sedan dess forldngts vid flertal tillfdllen i tidigare
fastighetsndmnden och exploateringsndmnden. Vid den senaste forlingningen som
beslutades av exploateringsndmnden i juni 2026 beslutades dven att exploaterings-
forvaltningen skulle ta fram ett forslag pa separata/enskilda markanvisningar for
respektive byggritt. Detta tjansteutldtande beskriver det forslag pa uppdelning av den
nuvarande gemensamma markanvisningen som forvaltningen foreslar ndimnden.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forslaget pé uppdelad markanvisning faststéiller upplatelseform pé bostiderna om minst
50 procent hyresritter i kvarter B och E. Redan vid den gemensamma markanvisningen
var avsikten att blanda upplatelseformer, dven om det inte framgick tydligt av
tjénsteutlatandet da det endast angav hyresritt och bostadsritt. Forvaltningen ser positivt
pa tillskott av bostdder i Centralenomradet och blandningen av upplatelseformer.

Ernst Rosén och Wallenstam (Skanska uppfor uteslutande bostadsréatter) har framfort
onskemal om att f uppfora huvudsakligen hyresritter i kvarter B och E. Overvigande del
hyresritter paverkar exploateringsprojektets intékter da kvadratmeterpriset for bostidder
med hyresréttsindamal varderas ldgre dn bostdder upplatet med bostadsratt. Hur mycket
lagre intékt och vilken upplatelseform som &sétts respektive kvarter fastsléas forst i
samband med tecknande av respektive genomforandeavtal.

Ekonomisk-, seriositets- och sidkerhetskontroll av Skanska Fastigheter Goteborg AB,
Vasakronan AB, Ernst Rosén AB och Wallenstam AB ér utford av
exploateringsforvaltningen 2026-09-14.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bostidderna ska enligt den tidigare gemensamma markanvisningen genomforas i enlighet
med kraven 1 Géteborgs stads program for miljdanpassat byggande och foreslas fortsatt
gilla enligt nedan (se vidare under Beskrivning av drendet/Ekologisk hallbarhet).

Beddmning ur social dimension

Sociala hinsyn utgor ett sérskilt krav i den tidigare gemensamma markanvisningen och
foreslas fortsatt gélla enligt nedan (se vidare Beskrivning av drendet/Social héllbarhet och
sociala dtaganden).

Markanvisad part for hyresrétter har tidigare krav pa sig att 16pande ldmna
hyreslédgenheter i sitt befintliga eller framtida bostadsbesténd i enlighet med de
samarbetsavtal som respektive bolag har tecknat med exploateringsforvaltningen.
Forslaget om uppdelad markanvisning medfor ingen fordndring i detta.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta samt detaljkarta
2. Fordelning kvarter, omfattning markanvisning
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Protokollsutdrag skickas till
Skanska Fastigheter Goteborg AB
Vasakronan AB

Ernst Rosén AB

Wallenstam AB
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Beskrivning av arendet

Bakgrund och historik

I slutet av 2014 tog kommunfullméktige inriktningsbeslut som innebar att en stricka pa
ca 400 meter av E45 skulle 6verdéckas och att en detaljplan for byggnation ovanpa skulle
tas fram. Detaljplan for Overdickning av Gétaleden antogs och vann laga kraft i
november 2023. Projektet 4r under genomforande och upphandling av entreprendr for
byggnation av allmén platsmark dr pdgaende och avsikten &r att den allménna platsen ska
byggas ut under 2027 och halva 2028. Byggnation av kvarteren forvéntas ske under 2030-
talet.

Fastighetsndmnden beslutade 2015-05-18 (géllande kvarter A-D) och 2016-11-21
(géllande kvarter E) om gemensamma markanvisningar till aktuella exploatorer inom
detaljplanen. Markanvisningarna har sedan dess forlangts vid flertal tillféllen i tidigare
fastighetsnimnden och exploateringsndmnden. Vid den senaste forldngningen som
beslutades av exploateringsndmnden i juni 2026 beslutades dven att exploaterings-
forvaltningen skulle ta fram ett forslag pa separata/enskilda markanvisningar for
respektive byggritt. Detta tjdnsteutlatande beskriver det forslag pa fordelning av
markanvisningar som forvaltningen foresldr namnden.

Markanvisningen fran 2015 var fordelad enligt foljande;

e Skanska Fastigheter AB 20 000 kvm BTA kontor och 10 000 kvm bostéder
(bostadsritt).

e Vasakronan AB 20 000 kvim BTA kontor.

e Ernst Rosén AB 10 000 kvm BTA bostédder (hyresritt och bostadsritt)

e  Wallenstam AB 10 000 kvm BTA kontor och 10 000 kvm bostadder (hyresratt
och bostadsritt).

Markanvisningen frén 2016 som géllde kvarter E var en direktanvisning till samtliga
exploatorer. Omfattningen pa markanvisningen var 20 000 - 25 000 kvm BTA
innehéllande bostdder (minst 30 procent hyresratter), forskola och allmént tillgénglig
parkering for omradet. Kravet om allmént tillgénglig parkering och kravet om att uppfora
forskola dr borttaget i samband med tidigare férléngningar.

Exploatdrerna har tillsammans med exploateringsforvaltningen arbetat fram foreslagen
uppdelning av den gemensamma markanvisningen med utgangspunkten att varje
exploator far ett helt eget kvarter med hénsyn till tekniska forutsdttningar pa
tunnelanldggningen. I samband med fordelningen av kvarteren har respektive
bostadsaktor formedlat 6nskemél om upplételseform, vilket forvaltningen har tagit i
beaktande (se vidare under ekonomisk dimension).

Forvaltningens forslag pa fordelning av kontorskvarteren har tilldelats utifrén bland annat
exploatdrens mojlighet att 10sa sin egen parkering i nirliggande egna fastigheter, eftersom
parkering inte kan grévas ner under mark med anledning av tunnelanldggningen.

Kvarter E har lange varit féremal for en gemensam parkeringsanlaggning for de Gvriga
kvarteren inom detaljplanen. Det har &nnu inte fattats beslut om det ska uppforas en
parkeringsanlédggning inom kvarter E for de andra kvarterens parkeringsbehov eller om
respektive kvarter 18ser sin egen parkering i nirliggande fastigheter eller genom sénkta
parkeringstal (mobilitetsatgdrder). Det kan behdva sdkerstéllas vid tecknande av
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genomforandeavtalet med exploatdren for kvarter E att parkering ska uppforas inom
kvarter E for de andra kvarterens behov om de inte har mojlighet att 16sa sin egen
parkering.

Exploatdrerna har upprittat och tagit kostnader for utredningar under den gemensamma
markanvisningen (till exempel lastplan). Dessa kostnader fordelades mellan exploatdrerna
i relation till den andel man hade i den gemensamma markanvisningen. Nar dndrade
andelar intrdder i och med forslag pa uppdelad markanvisning bor detta hanteras mellan
de markanvisade parterna. Del av dessa kostnader avses regleras mellan
exploateringsforvaltningen och exploatorerna vid kommande tecknande av
genomforandeavtal och prisséttning av kvartersmarken.

Markanvisningen é&r en tilldelning av kvarter av en redan befintlig gemensam
markanvisning mellan exploatérerna. Ddrmed har inte denna uppdelning foregatts av
annonsering med mojlighet for intresseanmélan fran andra byggaktorer.

Markanvisningarnas omfattning
Kvarteren som beskrivs nedan och omfattningen i markanvisningen redovisas i bilaga 2.

Skanska Fastigheter AB

Markanvisningen till Skanska omfattar hela kvarter D (kontorsdndamél) om ca 34 000
kvm BTA samt hela kvarter C om ca 20 000 kvm BTA (kontor- och bostadsrétts-
dndamal). Totalt innehaller markanvisningen till Skanska Fastigheter AB ca 46 000 kvm
BTA kontorsbyggratt och ca 8000 kvm BTA bostadsbyggritt. I detaljplanen finns
mdjlighet att uppfora bostdder i hela kvarter C, vilket forvaltningen ser positivt pa.
Forslaget innehaller ndgot storre andel kontor, men mindre andel bostéder én den tidigare
gemensamma markanvisningen. Forslaget innebér att Skanska far en nagot storre andel
dn vad de hade i den gemensamma markanvisningen.

Vasakronan AB

Markanvisningen till Vasakronan omfattar hela kvarter A (kontorsandmal) om ca 30 000
kvm BTA. Forslaget stimmer med den andel Vasakronan hade i den tidigare
gemensamma markanvisningen.

Ernst Rosen AB

Markanvisningen till Ernst Rosén omfattar hela kvarter B (bostadsindamél) om ca 15 000
kvm BTA. Bostdderna som uppfors ska vara minst 50 procent hyresritter. Forslaget
stimmer med den andel Ernst Rosén hade i den gemensamma markanvisningen.

Wallenstam AB

Markanvisningen till Wallenstam omfattar hela kvarter E (bostadséndamél) om ca 20 000
kvm BTA. Bostidderna som uppfors ska vara minst 50 procent hyresrétter. Forslaget
medfor att Wallenstam minskar sin andel &n vad man hade i den gemensamma
markanvisningen. Markanvisningen for kontorsindamal forsvinner helt. Dock finns det
mdjlighet att enligt detaljplanen utdver bostdderna, uppfora byggritt for kommersiellt
dndamal alternativt parkeringsanldggning i de nedre véningarna.

Grundkrav enligt Géteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Foljande krav baseras pad Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgor
grundkrav for markanvisningen.
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Social héllbarhet och sociala ataganden

Sociala hinsyn utgor ett sirskilt krav i denna markanvisning. I detta sammanhang innebar
sociala hdnsyn ett dtagande som leder till larlingsanstillningar eller allménna
visstidsanstillningar for personer som star langt frén arbetsmarknaden enligt den modell
for sociala hansyn som tidigare Upphandlingsbolaget utarbetat. Prioriterade grupper ér
ungdomar, personer med utldndsk bakgrund och personer med funktionsnedséttningar.
Slutligt antal larlingsplatser och/eller visstidsanstillningar for aktuellt projekt faststélls i
dialogen med den exploatoren som dr aktuell for markanvisning samt med
arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar 4ven om arbetstillfallena
ska tillhandahélls i markanvisat projekt alternativt i pagdende projekt hos respektive
exploator.

Wallenstam AB och Ernst Rosén AB forbinder sig att 16pande 1dmna hyreslagenheter i
sitt befintliga eller framtida bostadsbestand i enlighet med de samarbetsavtal som
respektive bolag har tecknat med exploateringsforvaltningen.

Ekologisk hallbarhet

En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstravas for respektive exploators
byggnation. Det innebér att byggproduktionen planeras for miljéanpassat genomforande,
att byggnadernas drift ar energi- och resurseffektiv, att god innemiljo skapas fran
byggnaderna via medvetna miljoval 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 respektive exploator kalla exploateringsforvaltningen till
sdrskilt samrad avseende miljoanpassat byggande. En utgdngspunkt for samrédet &r
Goteborgs kommuns program {for Miljoanpassat byggandes MAB version 2.0, 2017.
Exploatoren ges utifran detta mojlighet att tillimpa ett 1dmpligt miljocertifieringssystem
och inom detta uppné en certifieringsniva som, enligt exploateringsforvaltningens
bedomning, pa dvergripande nivad motsvarar Goteborgs Stads ambitioner inom omrédet.

Prissattning pa marken

Tecknande av genomforandeavtal inklusive pris for marken med efterfoljande forséljning
av respektive kvarter kommer att ske successivt i takt med respektive exploators
byggnation. Forsta genomforandeavtalet forvintas kunna tecknas 2027 och med forsta
mojliga kvartersbyggnation 2029/2030.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att dela upp den gemensamma markanvisningen till
separata/enskilda markanvisningar for respektive byggritt (kvarter A-E) och exploator
enligt forslaget i detta tjansteutlatande.

Markanvisningen ir en tilldelning av kvarter av en redan befintlig gemensam
markanvisning mellan exploatdrerna. Darmed har inte denna uppdelning foregatts av
annonsering med mojlighet for intresseanmélan fran andra byggaktdorer.

Jakob Andreasson Kristina Lindfors
Avdelningschef projekt soder Exploateringsdirektor
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Bilaga till tjansteutlatande

Bilaga 1 Oversiktskarta till exploateringsnamnden
2026-10-19. Dnr EXF-2023-01384




Bilaga 1 Detaljkarta




Bilaga till tjansteutlatande till exploateringsnamnden

Bilaga 2 - Férdelning kvarter och omfattning markanvisning 2026-10-19. Dnr EXF-2023-01384.
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