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Forlangning och forandring av markanvisning
till AB Tornstaden och Nordr Sverige AB samt
ny direktanvisning till Framtiden
Byggutveckling AB inom detaljplan for
Gamlestads torg etapp 2 inom stadsdelarna
Gamlestaden, Bagaregarden och Olskroken

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden

1. Exploateringsnimnden forlanger markanvisning till AB Tornstaden for kvarter H
och kvarter E inom detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 med tva ar till och med
2027-09-25, med de fordndringar som foreslas i detta tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden forldnger markanvisning till Nordr Sverige AB for kvarter
H inom detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 med tva ar till och med
2027-09-25, med de forandringar som foreslas i detta tjdnsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden tilldelar Framtiden Byggutveckling AB under tva ars tid,
till och med 2027-09-25, en avgiftsfri markanvisning for bostéder i kvarter G och
kvarter J inom detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 samt faststéller villkor for
markanvisningen i enlighet med detta tjansteutlatande.

4. Exploateringsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att teckna markanvisnings-
avtal samt tilldgg till markanvisningsavtal med intressenterna ovan, eller helagt
bolag inom samma koncern.

Sammanfattning

Arbetet med detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 inom stadsdelarna Gamlestaden,
Bagaregarden och Olskroken pagér. De tidigare upprittade markanvisningsavtalen med
Forvaltnings AB Framtiden, AB Tornstaden samt Nordr Sverige AB upphor att gilla
2025-09-25 och exploateringsforvaltningen foreslar séledes att markanvisning till AB
Tornstaden och Nordr Sverige AB forléngs till och med 2027-09-25 med de fordndringar
som foreslas 1 detta tjansteutlatande.

Foréndringarna innebér bland annat att Forvaltnings AB Framtiden frantréder sin
markanvisning i kvarter H. Ddrmed forlédngs inte Forvaltnings AB Framtidens
markanvisning i kvarter H. I stéllet foreslar exploateringsforvaltningen att Framtiden
Byggutveckling AB tilldelas en markanvisning for bostédder i kvarter G och J.
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Forslaget i detta tjansteutlatande innebér att andelen hyresratter 6kar fran den
ursprungliga markanvisningen som skedde 2015. Andelen hyresrétter gér fran ca 40
procent till 60 procent. Férandringen bedoms kunna péaverka projektkalkylen.
Exploateringsforvaltningen anser att fordelen med forslagna fordndringar véger hogre dn
den bedémda paverkan pa projektkalkylen. Forséljningarna kommer ske dver en langre
tid finns en osdkerhet kring paverkan pa projektkalkylen. En 6versyn av projektekonomin
pagér i sin helhet.

Inom ramen for planarbetet pagér dven ett arbete med att ta fram kvalitetsprogram for alla
stadens kvarter, inklusive de markanvisade. Syftet med kvalitetsprogrammen ar att
sakerstélla en god gestaltning for de tillkommande kvarteren samt att uppné en gemensam
malbild fér en sammanhéllen stadsutveckling som alla involverade parter kan enas kring
och halla fast vid. Det stills saledes krav pa de markanvisade aktorerna att folja
kvalitetsprogrammen vid genomforandet av detaljplanen.

I det fall exploateringsnimnden inte beslutar i enlighet med forslaget i detta
tjansteutlatande behover ett nytt drende beredas till exploateringsndamnden dar befintliga
markanvisningar forldngs pa ofoéréndrade villkor.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningen bedomer att forslaget i detta tjansteutlatande leder till en
avsevirt mer rationell utbyggnad av kvarter H, samtidigt som produktionskostnaderna for
kvarteret beddms bli ligre. Aven kommande bostadsrittsforeningars forvaltning av
kvarter H underléttas av foreslaget uppldgg. Vidare far Framtiden Byggutveckling AB
mer enhetliga, rationella och kostnadseffektiva forvaltningsobjekt som ensam aktor i
kvarter G och J. Fordndringen bedoms kunna péverka projektkalkylen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Bedomning ur social dimension

Exploateringsforvaltningen bedomer att forslaget i detta tjansteutlatande mojliggdr for
stadsfastighetsforvaltningen att tillsammans med Framtiden Byggutveckling AB utreda
samverkanslosningar med forskolan som planeras i kvarter 1. Pa sa vis kan 16sningar
hittas som minskar eventuell negativ paverkan pa forskolans friyta, vilket i sin tur leder
till béttre utemiljo for barnen.

Samverkan
Exploateringsforvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt i detta
drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
3. Klimatprestanda — Nedtrappningsmodell for kravstéllningar
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Protokollsutdrag skickas till

AB Tornstaden
Nordr Sverige AB
Framtiden Byggutveckling AB
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Arendet

Fastighetsndmnden/exploateringsndmnden har vid tidigare sammantrdden beslutat om
markanvisning for kvarter E och H som nu behdver forlédngas. I drendet foreslas dven en
forandring av markanvisningen. Fordndringen innebir att Forvaltnings AB Framtiden
frantrader sin tidigare markanvisning i kvarter H sé att endast AB Tornstaden och Nordr
Sverige AB kvarstar som aktorer i kvarteret. I stillet foreslas att Framtiden
Byggutveckling AB tilldelas en markanvisning for bostdder i kvarter G och J.

Beskrivning av arendet

Datum Tidigare beslut i EXN (eller tidigare niimnder)

2015-06-12 § 155 Beslut om markanvisningar

2017-10-23 § 251 Forlangning av markanvisningarna

2019-12-09 § 286 Ny forlangning av markanvisningarna

2023-09-25 § 225 Ny forldngning av markanvisningarna
Detaljplan

Detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 inom stadsdelarna Gamlestaden, Bagaregarden
och Olskroken haller pa att uppréttas. Detaljplanearbetets ursprungliga tidplan har
fordréjts. Granskning beddms nu kunna ske kring arsskiftet 2025/2026, och detaljplanen
beddms kunna antas 2026. Detaljplanen beddms totalt kunna rymma cirka 900 bostéder,
en forskola med 4 avdelningar och cirka 40 000 kvm lokalytor for kontor, service, butiker
m.m. Utdver detta finns ytor for parkering, teknik etc. Detaljplanens bebyggelseforslag
inrymmer ett tillskott av totalt ca 130 000 kvm ovan mark.

Inom ramen for planarbetet pagér dven arbete med att ta fram kvalitetsprogram for alla
stadens kvarter, inklusive de markanvisade. Syftet med kvalitetsprogrammet dr att
sdkerstilla en god gestaltning for de tillkommande kvarteren.

Sammanfattning av villkor som stélldes i markanvisningen 2015-06-12

e Cirka 320 bostader (angavs som ett intervall 280-360 bostider i
markanvisningen), cirka 1 900 kvm BTA lokaler i bottenvaningen samt en storre
parkeringsanldggning for cirka 400 p-platser. Inriktning att bostdder skulle prévas
i den Gstra delen av kvarter E (mot Gamlestadsvdgen), och da troligtvis i form av
cirka 100 sma ldgenheter (student- och/eller ungdomsbostiader). Kommunens
utgangspunkt i markanvisningen 2015 var att de markanvisade i dialog med
varandra och med fastighetskontoret skulle komma &verens om vem som bygger
vad och hur férdelningen av bostidderna med dess olika upplételseformer samt
centrumverksamhet mer exakt skulle fordelas.

e De markanvisade skulle bekosta och medverka till framtagandet av
gestaltningsprogram/principer for planerad bebyggelse med utgangspunkt i det
overgripande gestaltningsprogrammet “Stadsbyggnadskvaliteter Gamlestads
torg”.

e Bostédderna skulle upplatas med bostadsritt och hyresritt. Inriktning pa
fordelning av upplatelseform av bostidderna cirka 60 procent bostadsritter och
cirka 40 procent av hyresritter. Omradet skulle utformas med god tillgdnglighet.

e  Omradet skulle utvecklas till ett omrade av blandstadskaraktir och aktorernas
forméga att astadkomma aktiva bottenvaningar ar véisentlig.
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Kommunen skulle ha mojlighet att hyra ldgenheter for boende med sarskild
service for funktionshindrade (BmSS) i de delar av bebyggelsen som skulle
upplatas med hyresritt. Mojlighet till integrerad forskola i kvarter H. For
hyresritterna géllde vidare att, om sddant avtal inte finns tecknat sedan tidigare,
att samarbetsavtal skulle tecknas med kommunen avseende upplatande av
lagenheter till hushall med sirskilda behov och att ldgenheter skulle ldmnas i
enlighet med detta avtal.

Projektet skulle vad avser bostdderna genomforas i enlighet med kraven i
Goteborgs stads program for miljoanpassat byggande.

Sammanfattning av villkorsandringar som gjordes i samband med forlangning
2023-09-25

Inom ramen for planarbetet bedomdes det mer lampligt med en fristdende
forskola utanfér markanvisat omréade i stillet for en integrerad forskola i kvarter
H. Kravet pa en integrerad forskola i kvarter H utgick darmed.
Da tunneln/6verddckningen har utgatt som planeringsforutsittning (hanterades i
forlangning i fastighetsndmnden 2019-12-09) foreslogs ett underjordiskt garage
for ca 400 bilar i stillet for ett parkeringshus i kvarter E. Dock kravs fortsatt
samordning avseende parkering for att 16sa detaljplanens parkeringsbehov.
Gronytefaktor lades till som villkor for att sdkerstilla att grona kvaliteter uppnas
vid byggande. Inom ramen for arbetet med detaljplanen har det konstaterats brist
pa friyta (torg, park osv) och stadsbyggnadsforvaltningen stiller dirmed krav pa
att atgérd utfors for att kompensera bristen. For att hantera detta bedomde
forvaltningen i dialog med stadsbyggnadsforvaltningen samt de markanvisade att
den mest fordelaktiga atgirden for att kompensera for avsaknad av friyta ar
tillimpning av gronytefaktor avseende kommunens mark.
Kravet pé att bostdderna (hyresritter) skulle publiceras via Boplats Goteborg
utgick genom beslut i Fastighetsndmnden 2019-03-18.
Kvartersmarken foreslogs overldtas med dganderétt. Mojligheten till att upplata
med tomtritt utgick.
Parter: Under markanvisningsperioden bytte Veidekke Bostad AB namn till
Nordr Sverige AB. Forvaltnings AB Framtiden var endast aktuella for hyresratter
och dirmed frantridde Egnahemsbolaget. Aven Goteborgslokaler frantridde.
Utifran beddmning av vad som anségs lampligast for respektive kvarter foreslogs
inriktningen cirka 45 procent bostadsrétter och cirka 55 procent hyresritter.
Antalet bostidder som angavs i den ursprungliga markanvisningen bedémdes da
landa pé cirka 365 bostdder vilket var ndgot 6ver det tidigare angivna intervallet
samt att det tillkom en kontorsbyggrétt (ca 6 200 kvm BTA) i kvarter E. Den
mdjliggjordes genom att tunneln/Gverdackningen utgick som
planeringsforutsittning vilket medforde underjordiskt garage i stéllet for
parkeringshus i kvarter E.
Fordelning av byggritter och upplételseformer for respektive markanvisad part.
Parterna kom i dialog med varandra och kommunen verens om foljande
fordelning av de totalt cirka 365 bostdderna inklusive lokaler i bottenvaning:
o Tornstaden AB
Hyresritter cirka 100 (studentligenheter/sma ldgenheter), ca 2 300 kvim
BTA centrumverksamhet i bottenvéaning och ca 6 200 kvm BTA
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kontorsbyggritt i kvarter E och cirka 65 bostadsrtter inklusive lokaler i
bottenvéningen inom kvarter H.
o Forvaltnings AB Framtiden
Hyresrétter cirka 100 inom kvarter H inklusive lokaler i bottenvaningen.
o Nordr
Bostadsritter cirka 100 inom kvarter H (sddra delen) inklusive lokaler i
bottenvéningen.

Aktuellt forslag till forandring av markanvisning for kvarter E och H

Forvaltnings AB Framtiden frantrdder sin markanvisning i kvarter H.
Forvaltnings AB Framtidens frantrddda andel fordelas till AB Tornstaden och
Nordr Sverige AB. Inriktningen ar att andelen fordelas lika mellan AB
Tornstaden och Nordr Sverige AB. Det star dock AB Tornstaden och Nordr
Sverige AB fritt att nd en 6verenskommelse om en annan fordelning. I det fall
oenighet rdder angéende fordelningen kommer exploateringsforvaltningen fatta
det avgorande beslutet om.

Samtliga bostdder inom kvarter H ska upplédtas som bostadsrétter.

Priset for byggritterna kommer, fran dess faststéllande fram till tilltrddesdagen,
att justeras i enlighet med stadens prisjusteringsmodell (beslutad av
fastighetsndmnden 2022-08-29).

De markanvisade aktorerna inom kvarter H ska bidra till att kvalitetsprogram for
kvartersmarken upprittas. Aktorerna forbinder sig dven att vid bygglov och
utbyggnad efterfolja gestaltningsambitionerna som avses i kvalitetsprogrammet.
De markanvisade aktorerna dr medvetna om att det inom Kvarter J och B3 inte
finns mojlighet att helt 16sa kvarterens egna parkeringsbehov. Darfor behover det
i den vidare planeringen utredas var parkeringsbehovet for kvarter J och B3
lampligast kan hanteras, dir kvarter E och/eller H kan vara en del av 16sningen.
De markanvisade aktorerna ska séledes aktivt bidra med att utreda 16sningar for
detta.

De markanvisade aktorerna ska teckna mobilitetsavtal i enlighet med stadens
riktlinjer for mobilitet och parkering

Aktuellt forslag till direktanvisning for kvarter G och J

Framtiden Byggutveckling AB tilldelas en direktanvisning for bostdder inom
kvarter G och J, till och med 2027-09-25. For direktanvisningen géller de villkor
som anges i punkterna nedan.

Bostdderna ska upplatas som hyresratter.

Kvartersmarken for bostdderna med hyresritter 6verlats med dganderétt med
forfogandeforbud.

De kommunala bostadsforetagen lamnar kontinuerligt 1agenheter till
exploateringsforvaltningen for vidareuthyrning till hushall som utifran
medicinska eller sociala skél bedomts ha rétt till fortur till bostad eller till

anvisade nyanldnda. Samtliga foretag inom Framtidenkoncernen har undertecknat

samarbetsavtalet. Detta innebér att vid de fall Framtiden ansdker om
markanvisning kommer exploateringsforvaltningen inte kréva att de ska limna
ytterligare ldgenheter 4n de redan forbundit sig till enligt géllande samarbetsavtal.
Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges aktoren mdjlighet att tillimpa ett
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lampligt miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som,
enligt Goteborgs Stad exploateringsforvaltningen pa overgripande niva motsvarar
Goteborgs Stads ambitioner inom omradet.

Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Géteborgs stad”
ska tilldimpas. Den slutliga nivan for gronytefaktorn for den mark som
markanvisas faststills i arbetet med detaljplan.

Aktoren atar sig och forsakrar att byggnaden har en klimatprestanda som ger
upphov till utslipp om maximalt antal kg CO,. / m? BTA. Aktdren atar sig dven
att rapportera in klimatprestandan vid angivna uppfoljningstillfallen. Kravnivén
for respektive projekt avser det ar som startbesked ges. Se nedtrappningsmodell
for kravstéllningar, bilaga 3. For projekt dér startbesked ges efter ar 2030, det vill
sdga bortom nuvarande nedtrappningsmodell, ska den vid tidpunkten for
startbesked géllande kravnivan tillimpas.

For att kompensera for kvarvarande koldioxidutslépp forbinder sig aktoren att
kopa utsléappskrediter i motsvarande méngd (antal kg CO2e / m2 BTA) ner till en
nollniva for modul A1 — AS i Boverkets gillande standard for
klimatdeklarationer. Klimatkompensationen frantar inte aktoren kravet att
uppfylla Klimatkrav enligt ovan. Utslappskrediter ska vara fran erkédnda
certifieringssystem som tillhandahaller denna form av klimatkompensation,
exempelvis frdn Clean Development Mechanism (CDM), Gold standard, eller
Verified Carbon Standard (VCS).

Foreslagna atgérder och plan for kompensation redovisas infor startbesked och
genomforda atgérder och kompensationer redovisas vid slutbesked.

Aktoren forbinder sig att aterbruka i enlighet med Sweden Green Building
Councils kriterier for Miljobyggnad 4.0 niva Guld. Aktéren behover inte
certifiera projektet enligt Miljobyggnad 4.0 utan kan verifiera att kraven ovan
uppfylls genom annat likvirdigt system.

Aktoren atar sig att minst tva atgérder for flexibel, demonterbar eller
anpassningsbar byggnad ska vara applicerade. For att kravet ska beddmas vara
uppfyllt krévs att aktdren uppfyller Miljobyggnad 4.0 Betyg Guld for Indikator
12 Flexibilitet och demonterbarhet avseende Alternativ 1 enligt certifieringen.
Aktoren behover inte certifiera projektet enligt Miljobyggnad 4.0 utan kan
verifiera att kravet ovan uppfylls genom annat likvardigt system.

Aktoren har tillsammans med kommunen ett gemensamt ansvar for att samverka i
att kommunicera projektet till allménheten och berérda intressenter, fran
markanvisning till dess slutférande.

Den markanvisade aktdren ska kunna tillsétta erforderliga resurser under hela
detaljplanearbetet samt ha 16pande avstimningar med exploateringsforvaltningen
om de utféstelser som den atagit sig sitt anbud.

Aktoren ska bidra till att kvalitetsprogram for kvartersmarken upprittas.
Aktorerna forbinder sig dven att vid bygglov och utbyggnad efterfolja
gestaltningsambitionerna som avses i kvalitetsprogrammet.

Priset for byggratterna kommer, fran dess faststillande fram till tilltridesdagen,
att justeras i enlighet med stadens prisjusteringsmodell (beslutad av
fastighetsndmnden 2022-08-29).

Vid behov, och om mojligt, ska parkeringsanldggningen i kvarter G hantera
parkeringsbehovet for kvarter J.
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e Den markanvisade aktdren ska teckna mobilitetsavtal i enlighet med stadens
riktlinjer for mobilitet och parkering.

Forvaltningens bedéomning

Detaljplanearbetet for Gamlestads torg etapp 2 pagér men har fordrojts utifran dess
ursprungliga tidplan. Granskning beddms nu kunna ske kring arsskiftet 2025/2026, och
detaljplanen bedoms kunna antas 2026. Markanvisningarna upphdr att gélla 2025-09-25
och behover séledes forlédngas.

Exploateringsforvaltningen har gjort en genomlysning av genomforbarheten av kvarter H
och bedomer att tre aktdrer inom samma kvarter inte ar lampligt ur ett
genomforandeperspektiv. Exploateringsforvaltningen bedomer séledes att forslaget i detta
tjénsteutlatande leder till en avsevirt mer rationell utbyggnad av kvarter H, samtidigt som
produktionskostnaderna for kvarteret bedoms bli lédgre. Vidare far Framtiden
Byggutveckling AB mer enhetliga och rationella forvaltningsobjekt som ensam aktor i
kvarter G och J. Aven kommande bostadsrittsforeningars forvaltning av kvarter H
underléttas av foreslaget uppldgg. Vidare ges mojlighet for stadsfastighetsforvaltningen
att tillsammans med Framtiden Byggutveckling AB utreda samverkansldsningar med
forskolan som planeras i kvarter 1. Pa sé vis kan 10sningar hittas som minskar eventuell
negativ paverkan pa forskolans friyta, vilket i sin tur leder till béttre utemiljo for barnen.

Forslaget i detta tjdnsteutlatande innebér att andelen hyresritter 6kar fran den
ursprungliga markanvisningen som skedde 2015. Andelen hyresritter gér frén ca 40
procent till 60 procent. Férdndringen bedoms kunna péverka projektkalkylen.
Exploateringsforvaltningen anser att fordelen med forslagna fordndringar véger hogre dn
den beddmda paverkan pa projektkalkylen. Forsdljningarna kommer ske 6ver en léngre
tid finns en osédkerhet kring paverkan pa projektkalkylen. En 6versyn av projektekonomin
pagér i sin helhet.

Inom ramen for planarbetet pagér dven ett arbete med att ta fram kvalitetsprogram for alla
stadens kvarter, inklusive de markanvisade. Syftet med kvalitetsprogrammen ér att
sakerstélla en god gestaltning for de tillkommande kvarteren samt att uppné en gemensam
maélbild for en sammanhéllen stadsutveckling som alla involverade parter kan enas kring
och halla fast vid. Det stills sdledes krav pa de markanvisade akt6rerna att folja
kvalitetsprogrammen vid genomforandet av detaljplanen.

I det fall exploateringsndmnden inte beslutar i enlighet med forslaget i detta
tjdnsteutlatande behover ett nytt drende beredas till exploateringsndimnden dar befintliga
markanvisningar forlangs pa ofoérdndrade villkor.

Kristina Lindfors Elisabet Gondinger
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef projekt norr
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Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
Oversiktskarta 2025-09-22. Dnr EXF 2023-00730




Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
Detaljkarta 2025-09-22. Dnr EXF 2023-00730

Framtida
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Kravstallning - Klimatprestanda flerbostadshus
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Bilaga 3
Tjansteutldtande EXN 2025-09-22

Férldngning och forandring av
markanvisning till markanvisade
parter samt direktanvisning till
Framtiden byggutveckling AB inom
Detaljplan for Gamlestads torg etapp
2 inom stadsdelarna Gamlestaden,
Bagaregarden och Olskroken

Nedtrappningsmodell for kravstallningar t.o.m. ar 2030, nybyggnation flerbostadshus.
Kraven avser byggnationens klimatprestanda for Boverkets modul A1-A5 for det r som startbesked ges.
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