Exploateringsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2024-03-20 Emma Holm

Arendenummer EXF-2023-00393 Telefon: 031-368 10 81

EXN 2024-04-22 E-post: emma.holm@exploatering.goteborg.se

Forlangning och forandring av markanvisning
till AF projektutveckling for bostader inom
detaljplan for bostader vid Rubingatan,
Opaltorget etapp tva, inom stadsdelen
Tynnered

Forslag till beslut
I Exploateringsndmnden

1. Markanvisning till AF projektutveckling inom detaljplanen for bostdder vid
Rubingatan, Opaltorget etapp tvé, inom stadsdelen Tynnered forlings med tva ar
t.0.m. 2026-04-22 och fordndras i enlighet med vad som redovisas i forvaltningens
tjénsteutlatande.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att uppritta tilldgg till markanvisnings-
avtal i enlighet med ovan.

Sammanfattning

Tre byggaktorer AF projektutveckling, HSB och Nordr har sedan tidigare haft en
gemensam markanvisning for bostdder vid Rubingatan. HSB och Nordr har under
hosten 2023 meddelat att de inte ar intresserade av att forldnga sin andel av
markanvisningen. Markanvisningen omfattade drygt 200 bostidder, men bedoms
efter preliminér bearbetning efter genomfort samrad for detaljplanen omfatta ca
150 bostiader. Markanvisningsavtalet har 16pt ut 1 tid och behdver forlangas da
detaljplanen d@nnu inte har kommit s langt att ett genomforandeavtal kan tecknas.

Exploateringsforvaltningen foreslar att forlinga och utoka markanvisningen till
den aterstdende byggaktoren, AF projektutveckling. Det arbete som hittills har
gjorts har tydliggjort komplexiteten i genomforandet av byggnationen inom
detaljplanen. Genom en utdkning av markanvisningen till AF projektutveckling,
den aktor som &r fortsatt engagerad, kan bade aterstdende planarbete effektiviseras
och den kommande byggnationen goras mer rationellt. Den minskade
omfattningen paverkar ocksd beddmningen av antal aktorer. AF projektutveckling
har som affarsstrategi att i anslutning till tilltrdde till fastigheten, infor byggstart,
ta in en samverkanspart som blir deldgare och delfinansiér till halva projektet.
Den framtida samverkansparten ska godkinnas av forvaltningen innan dess
ingdende 1 projektet accepteras.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Markanvisningens omfattning bedoms minska som en foljd av stillningstaganden inom
ramen for detaljplaneprocessen. Bedomda intdkter vid markforsiljning kommer darfor att
minska i motsvarande man. Detta giller oberoende av de stillningstaganden som gors
inom ramen for detta drende avseende forlangning och fordndring av markanvisningen.

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

Beddmning ur social dimension

Exploateringsforvaltningen beddmer att det dr av vikt att planeringen for bostadsbebyggelse
vid Rubingatan kan fortga, da den utgor en del av malséttningen att komplettera bebyggelsen i
anslutning till Opaltorget med ytterligare bostédder, och i synnerhet bostadsratter. Bostdderna
utgdr dven en del av den overgripande mélséttningen att skapa forutséttningar for en 6kad
trygghet genom fler boende som kan &verblicka omréadet kring Opaltorget och den nya
Opalparken.

Samverkan
Forvaltningen har inte bedomt att facklig samverkan &r aktuellt 1 detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
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Arendet

Arendet avser forlingning och forindring av markanvisning for bostider vid Rubingatan
till AF projektutveckling. Tidigare tecknat markanvisningsavtal har 16pt ut.
Byggnationens omfattning har férandrats och tva sedan tidigare markanvisade parter,
HSB och Nordr, har meddelat att man ej ér intresserade av en forlangning. Forvaltningen
foreslar att markanvisningen av den samlade byggnationen vid Rubingatan tilldelas den
aterstdende parten, AF projektutveckling.

Beskrivning av arendet

Arende avseende markanvisning inklusive efterfoljande forlingningar har tidigare varit
uppe for beslut av fastighetsndmnden vid ett flertal tillfdllen, se sammanstéllning nedan.
Markanvisningen har varit gemensam for tre byggaktorer dar AF projektutveckling, HSB
och Nordr och har omfattat drygt 200 bostdder. HSB och Nordr har under hdosten 2023
meddelat att de inte 4r intresserade av att forldnga sin andel av markanvisningen.
Planarbete pagar men har varit utdraget i tiden och har inkluderat ett flertal
omarbetningar. Efter preliminér bearbetning utifrdn genomfort samrad for detaljplanen
bedoms en bebyggelse om ca 150 bostider vara lamplig pa platsen, med reservation for
att viss ytterligare bearbetning &r nddvindig utifran de av kommunfullméktige antagna
maélen avseende arkitektur. Detaljplanen beréknas kunna gé pa granskning under 2024
och beddms kunna antas under 2025. I samband med detaljplanens antagande kommer ett
genomforandeavtal att tecknas och avsikten &r att kvartersmarken ska dverlétas.

Datum Tidigare beslut i nimnd

FN 2007-10-29 § 300 Markanvisning

FN 2011-09-05 § 190 Forlangning av tidigare lamnad markanvisning
FN 2019-03-18 § 63 Forlangning av tidigare 1dmnad markanvisning
FN 2021-03-15 § 54 Forldngning av tidigare lamnad markanvisning
FN 2022-11-21 § 233 Forlangning av tidigare lamnad markanvisning

Detaljplan/berorda fastigheter
Detaljplan for bostidder vid Rubingatan inom stadsdelen Tynnered.

Berorda fastigheter: Tynnered 761:687 och Onnered 762:10.

Syfte/omfattning av markanvisning

Andamalet for markanvisningen r tillskapande av cirka 150 bostéider. Omfattningen
utgdr en minskad byggnation utifran tidigare fattade beslut om markanvisning. Med
anledning av att tva av de tre involverade byggaktorerna meddelat att de inte adr
intresserade av att fa en forldngning av sina respektive andelar av markanvisningen utgor
drendet dven en fordndring avseende markanvisade parter. Forvaltningen foreslar att
markanvisningen till AF projektutveckling utdkas till att inkludera &dven 6vriga aktorers
andelar. Motiven for detta utvecklas ytterligare under rubriken Tilldelning av aterlimnade
andelar av markanvisningen, nedan.

Status/anledning till forlingning:
Markanvisningsavtalet avseende byggnationen vid Rubingatan har l6pt ut i tid och
behover forldngas da detaljplanen dnnu inte har kommit sé langt att ett
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genomforandeavtal kan tecknas. Markanvisningen upphdorde att gélla 2023-11-21 och
foreslas dérfor forldngas med tva ar t.o.m. 2026-04-22.

Den utdragna tiden for planarbetet beror pa ett flertal faktorer, men de beddms inte vara
hénforliga till byggaktdrernas engagemang. Detaljplanen for Rubingatan, och den
ursprungliga markanvisningen, ingick fran borjan i den detaljplan som togs fram for
Opaltorget (Detaljplan for centrum och bostéder vid Opaltorget Etapp 1) men brots i ett
sent skede ut med anledning av att forslaget inte beddmdes vara genomforbart.
Detaljplanearbetet startades om utifran de nya forutséttningarna och har medfort
ytterligare utredningar vad géller projektets genomforbarhet. Knédckfragor har bland annat
varit Rubingatans koppling till Opaltorget, nirhet till sparvég, byggtekniska och
ekonomiska forutséttningar samt arkitektonisk gestaltning. Sammantaget har detta
resulterat i att planarbetet tagit langre tid &n berdknat. Stadsbyggnadsndmndens
budgetmal avseende arkitektur och gestaltning medfor en osékerhet vad géller
exploateringsgrad och tidplan da det nuvarande gestaltningsforslaget inte ligger i linje
med den uttalade inriktningen.

Sammanfattning av villkor som stiillts i tidigare markanvisning

Bostdderna ska upplatas med bostadsriitt.

Kvartersmarken for bostédderna ska verlatas med dganderitt.

En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstrdvas for bolagets byggnation.
Omradet ska utformas med god tillgénglighet.

Miljoanpassat byggande (Version MAB 1.0 —2009).

Samtliga krav ska dven fortsatt gélla for den samlade byggnationen som den kommande
detaljplanen medger.

Tilldelning av dterlimnade andelar av markanvisningen

Den minskade omfattningen av markanvisningen gor att det inte langre ar [ampligt att
fordela byggnationen pa tre byggaktorer da den tilldelade volymen per aktor blir for liten.
Det arbete som hittills har gjorts har tydliggjort komplexiteten i genomforandet av
byggnationen inom detaljplanen. Kvartersmarken utgor en smal remsa i starkt kuperad
terrdng, mellan Rubingatan och nedanforliggande sparvég. En ansenlig del av
problematiken, bdde avtalsmissigt och genomforandetekniskt, kan undvikas genom att
endast ha en byggaktor som ansvarar for hela byggnationen. Ytorna runt bebyggelsen ar
sma och byggnationen behover ske i en forutbestimd ordning. De olika delarna ar
beroende av varandra samtidigt som investeringar inom hela kvartersmarken kan vara
nddvindiga i tidigt skede, exempelvis for sprangning. Genom en utdkning av
markanvisningen till AF projektuveckling, den aktor som dr fortsatt engagerad, kan bade

aterstdende planarbete effektiviseras och den kommande byggnationen géras mer
rationellt.

Sarskilda forutsittningar kopplade till markanvisningen

AF projektutveckling har som affarsstrategi att utféra samtliga sina projekt i samverkan
med en annan part. Samverkansparten tas in i anslutning till tilltrdde till fastigheten, infor
byggstart, och blir deldgare och delfinansiér till halva projektet. Forvaltningen bedomer
att detta ligger i linje med stadens agerande vid markanvisningar, men vill andé vara
tydlig med att sa kommer att ske i detta fall d& det 4r en grundforutsittning for AF
projektuveckling som markanvisad part. Den framtida samverkansparten ska godkidnnas
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av forvaltningen innan dess ingéende i projektet accepteras och ska uppfylla krav
avseende ekonomisk stabilitet och seriositetskontroll i enlighet med nedanstéende.

e Bolaget ska inneha god kreditvérdighet och ha ekonomiska forutséttningar att
kunna genomfora det aktuella projektet. For bedomning av om det ekonomiska
kvalificeringskravet uppfylls av bolaget eller ej kommer kreditupplysning for
bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla kvalificeringskravet
skall sokande under en 12 manaders period fran utviarderingsdatumet ndgon gang
uppnatt rating 60 (lag risk) eller mer och aldrig understigit rating 40 (medelrisk).

e Exploateringsforvaltningen kommer genomfora en seriositetskontroll med syfte
att sékerstélla att det inte finns ndgra oegentligheter eller kopplingar till kriminell
verksamhet. Kontrollen kan omfatta kontakt med kronofogdemyndigheten,
folkbokforingen, Skatteverket och eventuellt kommunalpolis.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer utifrén ovanstdende att det ar lampligt att markanvisningen
forlangs. Forlangning bor ske med tva ar for att ha tidsméssigt utrymme for arkitektonisk
bearbetning och for upprittande av genomforandeavtal.

Exploateringsforvaltningen foreslér att markanvisningen till AF projektutveckling utdkas
och forlangs med ofdrédndrade villkor t.o.m. 2026-04-22.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef, Projekt sdder
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Bilaga till tjansteutlatande
till Exploateringsndamnden

2024-04-22.
Dnr: EXF-2023-00393

Skala 1:10000
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