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Förlängning av och tillägg till 
genomförandeavtal berörande fastigheten 
Göteborg Kålltorp 44:41 
Förslag till beslut 
I Exploateringsnämnden 

1. Exploateringsnämnden uppdrar åt exploateringsförvaltningen att förlänga 
genomförandeavtal med Siegel Architecture AB till 2026-03-10.   
 

2. Exploateringsnämnden uppdrar åt exploateringsförvaltningen att införa villkor i 
tilläggsavtal med Siegel Arhitecture AB att försäljning av fastigheten eller del av 
fastigheten kan ske när minst 60 procent av de planerade lägenheterna ingår i 
byggemenskapen.   
 

3. Exploateringsnämnden uppdrar åt exploateringsförvaltningen att införa villkor i 
tilläggsavtal med Siegel Architecture AB om att införa överlåtelseförbud i 
kommande köpeavtal. 
 

4. Exploateringsnämnden uppdrar åt exploateringsförvaltningen att teckna 
tilläggsavtal enligt ovan och med i övrigt oförändrade villkor. 

 

Sammanfattning 
Fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 ingår i genomförandet av detaljplan för bostäder och 
skola i Östra Kålltorp inom stadsdelarna Kålltorp och Sävenäs som vann laga kraft  
2017-05-31. Inom fastigheten medger detaljplanen uppförande av bostäder i två 
huskroppar, totalt cirka 40 lägenheter. Genomförandeavtal är tecknat med Siegel 
Architecture AB (tidigare Hauschild + Siegel Architecture AB) 2021-03-10. Enligt 
senaste beslut i exploateringsnämnden 2023-02-27 förlängdes rätten att förvärva 
fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 under ett år fram till 2024-03-10. Bostäderna 
kommer att upplåtas som bostadsrätt med villkor att projektet genomförs som 
byggemenskap utifrån markanvisningen från 2010-11-22. Ramen för byggemenskapen är 
planerad med inriktningen att den ena huskroppen kommer att präglas av självbyggeri 
och den andra huskroppen av individuella valmöjligheter till utformning av sin bostad. 

Exploateringsförvaltningen föreslår att genomförandeavtalet och rätten för Siegel 
Architecture AB att förvärva fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 förlängs med 
ytterligare två år och att försäljning av fastigheten eller del av fastigheten kan ske när 
minst 60 procent av de planerade lägenheterna ingår i byggemenskapen. Syftet är att 
byggemenskapen ska fullföljas i sin helhet vilket säkerställs genom tilläggsavtalet och 
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kommande köpeavtal med överlåtelseförbud i fastigheten. I övrigt ska tidigare tecknat 
genomförandeavtal gälla på oförändrade villkor.   

Bedömning ur ekonomisk dimension 
Byggrätterna säljs till ett marknadsmässigt pris vilket är reglerat i genomförandeavtalet. 
Intäkterna för staden överstiger nedlagda kostnader vilket innebär att för stadens del är 
det ett positivt projektnetto. 

Bedömning ur ekologisk dimension 
Materialmässigt planeras byggnadernas fasader utföras i trä och lokal sten, med målet att 
berget som tomten står på blir material till både byggnadernas socklar och gårdens 
uppbyggnad. Både gård, horisontella takytor och stora delar av väggarna kommer att 
täckas av grönska som expanderar nöjet av trädgårdar på höjden och samtidigt ger mer 
utrymme för bin, fåglar och andra djur som behöver grönskan som ett habitat.  

Målet med byggemenskapen i Östra Kålltorp är att uppnå koldioxidneutralt byggande och 
förvaltning. Detta kan tex uppnås genom att i husets hybridstomme använda en 
kombination av grön betong och limträ och att huset är helt klätt med brandklassad 
ekpanel. För övrigt bedömer exploateringsförvaltningen att stadens program för 
miljöanpassat byggande kommer uppfyllas.   

Bedömning ur social dimension 
I detaljplanen för bostäder och skola i Östra Kålltorp möjliggörs blandad bebyggelse på 
totalt cirka 570 lägenheter varav cirka 145 lägenheter är studentbostäder, cirka 220 
hyreslägenheter och cirka 200 bostadsrättslägenheter. Av bostadsrättslägenheterna är det 
cirka 30 lägenheter som är trygghetsboende och cirka 40 lägenheter som är planerade för 
byggemenskap.  

Samverkan 
Förvaltningen bedömer att ingen facklig samverkan är aktuell i ärendet. 

Bilagor 
1.  Översiktskarta 

2.  Detaljkarta 

3. Byggemenskapens principer i enlighet med tecknat genomförandeavtal 
mellan Göteborgs kommun och Siegel Architecture AB 
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Ärendet  
Genomförandeavtal med Siegel Architecture AB går ut 2024-03-10.  Exploaterings-
förvaltningen föreslår att genomförandeavtalet förlängs i två år. Exploaterings-
förvaltningen föreslår att försäljning av byggrätterna kan ske när minst 60 procent av de 
planerade lägenheterna ingår i byggemenskapen. Syftet är att byggemenskapen ska 
fullföljas i sin helhet vilket säkerställs genom tilläggsavtalet och kommande köpeavtal 
med överlåtelseförbud i fastigheten. I övrigt är villkoren oförändrade, se närmare under 
beskrivning av ärendet 

Beskrivning av ärendet 
Fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 ingår i genomförandet av detaljplan för bostäder och 
skola i Östra Kålltorp inom stadsdelarna Kålltorp och Sävenäs som vann laga kraft 2017-
05-31. Detaljplanen medger uppförande av bostäder i två huskroppar, totalt ca 40 
lägenheter. Markanvisningen beslutades i fastighetsnämnden 2010-11-22 med 
förutsättning att utveckla och genomföra projektet Urbana Göteborg – Byggemenskap 
inom del av detaljplaneområdet. Markanvisningen var inte lägesmässigt specificerade 
inom området, förutsättningen var att utveckla området tillsammans med fem andra 
markanvisade parter och medverka till att en god helhetslösning uppnås.  

Genomförandeavtal är tecknat med Siegel Architecture AB (tidigare Hauschild + Siegel 
Architecture AB) 2021-03-10. Enligt villkor i genomförandeavtalet gäller rätten att 
förvärva fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 under två år fram till 2023-03-10. 
Exploateringsnämnden fattade beslut om förlängning av genomförandeavtalet 2023-02-27 
med ett år till 2024-03-10. Exploateringsnämnden beslutade vidare att 
exploateringsförvaltningen ska teckna tilläggsavtal till genomförandeavtal för att 
möjliggöra för försäljning av byggrätterna i en eller två etapper samt att försäljning av en 
eventuell andra etapp föregås av nytt beslut i exploateringsnämnden.  

Dessa möjligheter har i samråd med Siegel Architecture AB ännu inte nyttjats men 
exploateringsförvaltningen utesluter inte att det fortfarande kan bli aktuellt med etappvis 
försäljning. Att skapa möjligheten att dela upp försäljningen i två etapper gör att 
byggemenskapen kan delas upp i två mindre grupper vilket gör att riskerna i projektet 
minskar, inte minst den ekonomiska risken. En förutsättning för överlåtelse är att en 
byggemenskapsgrupp är bildad som följer byggemenskapens principer i enlighet med 
bilaga 3. En försäljning i två etapper förutsätter att Göteborg Kålltorp 44:41 avstyckas till 
två fastigheter. 

Bostäderna kommer upplåtas som bostadsrätt med villkor att projektet genomförs som 
byggemenskap utifrån markanvisningen från 2010-11-22. Ramen för byggemenskapen är 
planerad med inriktningen att den ena huskroppen kommer att präglas av självbyggeri 
och den andra huskroppen av individuella valmöjligheter till utformning av sin bostad. 

Den individuella utformningen som projektet bygger på kan göras antingen med hjälp av 
Siegel Architecture AB i både design och uppförande eller helt som självbyggeri. Detta 
gör att olika grupper med skilda förutsättningar i fråga om vana vid byggarbete och 
intresse för att ta sig an hantverkarrollen kan tilltalas av samma projekt. Lägenheterna 
planeras för att tillåta så många olika planlösningar som möjligt, i de flesta lägenheter kan 
man gå från 1–4 rum och kök. Hälften av lägenheterna kan förses med en extra entrédörr 



 

Göteborgs Stad Exploateringsförvaltningen, tjänsteutlåtande EXF-2023-00422 4 (5) 
   
   

för att göra ännu fler konstellationer av hushåll möjliga, till exempel ger det utrymme för 
ett avskilt tonårsrum, en uthyrningsdel eller två kopplade små lägenheter. 

Exploateringsförvaltningen föreslår att genomförandeavtalet och rätten för Siegel 
Architecture AB att förvärva fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 förlängs med två år. 

Vidare föreslår exploateringsförvaltningen att tilläggsavtal upprättas med villkor att 
försäljning av byggrätter kan ske när minst 60 procent av de planerade lägenheterna ingår 
i byggemenskapen. Skälet för att uppställa ett absolut krav om bara 60 procent och inte 
100 procent är för att det generellt är svårt att bibehålla en byggemenskapsgrupp över tid 
som täcker upp samtliga lägenheter vid varje tillfälle på grund av tex förändrad 
familjesituation. En byggemenskap utgörs ofta av en kärngrupp som sedan kan attrahera 
nya medlemmar till gruppen. Förslaget innebär att när byggemenskapsgruppen täcker upp 
minst 60 procent av de planerade lägenheterna så sker försäljning av fastigheten och 
bygget kan starta. Avsikten är att följa intentionen att byggemenskapen ska fullföljas 
även för resterande lägenheter. Detta säkerställs dels genom tilläggsavtalet och främst i 
köpekontraktet där det kommer att skrivas in ett överlåtelseförbud vilket hindrar 
byggemenskapen att sälja vidare projektet på spekulation. När projektet genomförts som 
en byggemenskap och slutbesked lämnats ska exploateringsförvaltningen upphäva 
överlåtelseförbudet.   

Följande krav som ställdes i samband med markanvisningen och som finns med som 
villkor i genomförandeavtalet är att kommunens reviderade program för Miljöanpassat 
byggande som beslutades av fastighetsnämnden 2017-11-27 ska tillämpas.  

Bedömningen är att åtgärderna inte ryms inom tiden för när hela detaljplanen för bostäder 
och skola i Östra Kålltorp var tänkt att vara utbyggd till 2025–2026. 
Exploateringsförvaltningen kan inte se att det får någon särskild negativ konsekvens, 
färdigställande av allmänplats gata sker under 2024 som tidigare planerat bredvid aktuella 
byggrätter. 

Sedan 2021 pågår arbetet med grupper av intressenter för att formalisera en 
byggemenskap. Det bedöms svårt att ingå avtal med tillräckligt många intresserade i 
rådande omvärldssituation. Förlängd genomförandetid skulle ge Siegel Architecture AB 
möjlighet att fortsätta processen.   

Förvaltningens bedömning 
Detaljplan för bostäder och skola i Östra Kålltorp är mitt uppe i genomförande och 
merparten av bostäderna börjar bli färdigställda inklusive allmän plats gata- och park. Att 
sälja byggrätter till Siegel Architecture AB som ska genomföras som byggemenskap 
inom fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 är det som återstår för att få hela syftet med 
markanvisningarna och detaljplanen för bostäder och skola i Östra Kålltorp genomförd 
och utbyggd. Byggemenskapen medför mervärde i form av tillskott till blandad 
bebyggelse, höga krav vad gäller utformnings- och materialval samt mervärden i form av 
sociala och ekologiska dimensioner. Arbete med att forma byggemenskapen är påbörjad 
och pågår. Bygglovsprocessen är långt gången och har varit nödvändig för att finna 
ramarna för vad som är möjligt att göra för en byggemenskap.  

Mot bakgrund av ovanstående föreslår exploateringsförvaltningen att 
genomförandeavtalet förlängs med Siegel Architecture AB i två år med samma villkor 
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som enligt beslut om förlängning 2023-02-27 samt att tilläggsavtal tecknas som 
säkerställer att försäljning av fastigheten Göteborg Kålltorp 44:41 kan ske först när minst 
60% av de planerade lägenheterna ingår i byggemenskapen.   
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Bilaga 2: Detaljkarta 
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