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Forandring av krav i markanvisning till
Riksbyggen ekonomisk forening inom
detaljplan for Bostader vid
Distansgatan/Marconigatan

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden medger en viss flexibilitet med avseende pa
upplatelseform, vilket innebér att 40 bostadsrétter kan byggas som hyresritter och
ddarmed en justering av markanvisningen i enlighet med detta tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att pateckna reviderat tillagg till
genomforandeavtal avseende ovanstdende fordndring.

3. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att senast inom 6 manader teckna
kopekontrakt med Riksbyggen géllande Jambrott 219:4 samt 219:5.

Arendet

En detaljplan har tagits fram for Bostdder vid Distansgatan/Marconigatan inom
stadsdelen Jarnbrott (Detaljplanen), vilken vann laga kraft 2021-05-06 och har varit en
del av Bostad2021, se bilaga 1. Detaljplanen innebaér att den befintliga
parkeringsanldggningen med markparkering, carports och garagelangor rivs och ger plats
for ny bebyggelse i flerbostadshus. Det befintliga parkeringsbehovet 16ses genom att ett
parkeringshus uppfors inom omrédet, vilket behdver fardigstillas innan Riksbyggens
bostadsproduktion kan pabdrjas.

Fastighetsndmnden beslutade 2015-11-23 att tilldela Riksbyggen ekonomisk féreningen
("Riksbyggen”) och Ikano Bostad (”lkano”) markanvisning inom Detaljplanen.
Riksbyggen tilldelades cirka 200 av de dd bedémda 300 bostidderna, dar 50 skulle vara
hyresritter och resterande 150 bostadsrétter.

Genomforandeavtal tecknades med Riksbyggen 2018-02-27, avtalet reglerar att
kommunen ska ta betalt for ca 5 600 kvm hyresrétter (ca 80 HR) och 17 100 kvm (ca 185
BR) bostadsritter i tva bostadsetapper.

Riksbyggen har inkommit med 6nskemaél till exploateringsférvaltningen om att férédndra
markanvisningen genom att kommunen medger en viss flexibilitet i antalet
bostadsritter/hyresratter. Enligt genomforandeavtalet ska Riksbyggen uppfora 40
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bostadsritter samt 80 hyresrétter inom Jarnbrott 219:4 samt 219:5 (forsta bostadsetappen,
se E2, se bilaga 2).

Riksbyggens priméra val dr att bygga 40 bostadsritter och 80 hyresrétter, men onskar
mojlighet till flexibilitet pa grund av dagens marknadslage for att kunna prioritera
framdrift av bostadsproduktion.

Riksbyggen har nyligen infort interna krav pa att siljgraden behdver vara minst 50
procent innan byggstart av bostadsritter kan ske. Om ingen flexibilitet medges gillande
fordelning av bostadsratter/hyresritter, dr risken stor att ingen byggnation sker de
kommande aren.

En foréndrad markanvisning med moéjlighet till flexibel upplételse kan leda till att
Riksbyggens forsta bostadsetapp helt bestar av hyresrétter, vilket gor att projektet kan
starta tidigare, da tillricklig hog sdljgrad inte behdver invéntas.

Om Riksbyggen viljer att bygga 120 hyresritter, ger det en minskad intékt fran
markforséljningen pa 16,5 mnkr (148,5 mnkr i stillet for 165 mnkr) vilket leder till ett
minskat projektnetto pa ca 10 % for hela projektet. Den slutliga kopeskillingen regleras
efter bygglovet vunnit laga kraft enligt standardvillkor 1 kopekontrakt.

Villkor som stalldes i markanvisningen

e Bostidderna ska upplatas med hyresritt (ca 1/3) och bostadsritt (ca 2/3). Beroende
pa hur detaljplanen utformas, kan den slutliga férdelningen bli ndgot annorlunda.
Markanvisningarna dr inte ligesméssigt specificerade inom planomrédet, utan
bada byggherrarna forutsitts delta i planarbetet och da verka for att en sé bra
helhetslosning som mojligt uppnas. Forst nar en sddan har uppnatts ska en
uppdelning i delomraden goras.

e En detaljplanelédggning for ny bebyggelse pé befintliga parkeringsytor inom
fastigheten Jarnbrott 758:574, forutsétter att parkeringsfragan 10ses for de boende
inom Riksbyggen Brf Flatds 1, som idag nyttjar parkeringsytorna. God
samverkan mellan foreningen och markanvisade aktorer beddms som en
forutséttning for att en hallbar helhetslosning for parkering som gynnar béde
befintlig och tillkommande bebyggelse, ska kunna hittas. En fullgod
parkeringslosning forutsétter d&ven en god genomforandekraft hos anvisade
aktorer.

En forutsittning for markanvisningen ar att bolaget och Ikano Bostad ersétter
befintlig parkering inom fastigheten Jérnbrott 758:574 pa ett hallbart sétt, for
befintliga bostdder inom angriansande Riksbyggen Flatas Brf 1 samt 16ser
parkering for tillkommande bebyggelse. Att en storre andel av bostidderna inom
omradet anvisas till bolaget motiveras av att bolaget ater sig ett storre
helhetsansvar for att 16sa parkeringsfragan. En hallbar 16sning for parkeringen
kan se ut pa flera olika sétt och kan ténkas inbegripa mark som Brf Flatés 1
innehar med tomtrétt. Losningen ska sdkerstillas inom planarbetet och en
parkeringsutredning bor tas fram som utgangspunkt for detta arbete.
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e Kvartersmarken for bostdderna ska dverldtas med dganderatt/upplatas med
tomtratt.

e Bolaget dr inforstatt med och accepterar att kommunen i samband med
upprittande av detaljplanen kan komma att stilla krav pa att bebyggelsen ska
inrymma lokaler for offentlig och/eller kommersiell service, t ex butikslokaler.

e Bostdderna som upplats med hyresritt ska publiceras via Boplats Goteborg (inte
aktuellt langre).

e Kommunen ska ges mojlighet att hyra 6-8 ldgenheter om ca 40-50 m? per
lagenhet med sérskild service. I anslutning till ldgenheterna behovs ocksé
utrymmen for gemenskap och personal. Lagenheterna ska lokaliseras i en
sammanhallen grupp. Bolaget ska kontakta kommunens lokalsekretariat (numera
stadsfastighetsforvaltningen) i god tid innan husplaneringen pébdrjas. Bolaget
och kommunen, genom lokalsekretariatet (numera stadsfastighetsférvaltningen),
ska tillsammans verka for att goda bostadslosningar skapas, och nér sa ar majligt
ska parterna triffa en mera preciserad dverenskommelse om bostddernas antal,
utformning, ldge i huset/husen mm.

e Bolaget forbinder sig att I6pande uppléta 1 ldgenhet, i befintligt eller framtida
bostadsbestand, till fastighetskontoret (numera exploateringsforvaltningen) for
vidareuthyrning till hushall/enskilda som av medicinska eller sociala skal
beddmts ha fortur till bostad. Med lopande avses att bolaget ska erbjuda en ny
lagenhet nar den enskilde far majlighet att 6verta kontraktet utifran de riktlinjer
som star angivna i ett sarskilt Samarbetsavtal som ska tecknas mellan bolaget och
fastighetskontoret (numera exploateringsforvaltningen), se beskrivning bilaga 4
(ej bifogat detta TU). Lagenheten ska erbjudas fastighetskontoret (numera
exploateringsforvaltningen) sa snart de nya bostdderna ér inflyttningsklara
alternativt om befintligt bestdnd finns, under det forsta aret efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Om forutséttningarna for projektet forédndras under plan- och
exploateringsprocessen, exempelvis om antalet lagenheter vasentligt 6kar eller
minskar, ska 6verenskommelsen om antalet ldgenheter revideras.

e En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska efterstravas for bolagets byggnation.
Det innebér att byggproduktionen planeras for miljoanpassat genomforande, att
byggnadernas drift dr energi- och resurseffektiv, att god innemiljé skapas fran
byggnaderna via medvetna miljéval med laga emissioner samt att den totala
paverkan pa miljon frin byggnaderna och ingaende material blir ldg. Kommunens
program for “Miljoanpassat byggande”, daterat 2009-05-04 som giller vid
tidpunkten for tecknande av markanvisningsavtal ska tillaimpas.

e  Omrédet ska utformas med god tillgénglighet. Personer med olika
funktionshinder ska latt kunna orientera sig samt enkelt, sjdlvstdndigt och utan
fara ta sig fram och till inom omradena. Markbeldggning, belysning, vighallning
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och skyltning ska underlatta framkomligheten.

e Markanvisningen ingar i Jubileumssatsningen, vilken avser att ar 2021 ha
fardigstallt 7000 extra bostader. I markanvisningen som ingar i
Jubileumssatsningen stélldes speciella krav pé exploatdrerna bland annat med
syfte att sékerstilla att bostéiderna ar fardigstalla och inflyttningsklara &r 2021.

Overviaganden

Fordelningen i ndromradet mellan bostadsratter och hyresrétter ar relativt jamn (ca 50/50)
och bostadsbestandet ar stort. En mojlig justering av 40 lagenheter fran bostadsrétt till
hyresratt dndrar inte fordelningen mer dn pa marginalen. De tinkta ldgenheterna ar inom
stadsdelen Jarnbrott och ligger inte i ett utsatt omrade eller riskomréde enligt polisens
definition. Risken for tomma ldgenheter minskar med hyresrétter, da rddande
omvarldsfaktorer har paverkat nyproduktionsmarknaden av bostadsritter avsevirt.

For att sdkerstilla framdriften i projektet foreslas kopekontrakt tecknas med Riksbyggen
inom 6 ménader. Tilltrdde sker nér befintliga garage &r rivna och marken &r sanerad av
exploateringsforvaltningen. En @ndring av villkoren kan mgjliggéra en snabbare byggstart
och bidrar till att fler 1dgenheter fardigstélls tidigare. Om flexibilitet inte medges, ar
risken stor att en central yta i stadsdelen Jarnbrott star obebyggd under en langre tid
framdver. Byggstart ar vid skrivande stund planerad till kvartal 1 2025.

Om Riksbyggen viljer att uppfora 120 hyresritter (istéllet for 80 hyresrétter och 40
bostadsritter), minskar intékterna med 16,5 mnkr i projektet.

Forvaltningens bedomning

Detaljplanen &dr under utbyggnad och omfattar for narvarande ca 400 bostéder.
Riksbyggen kommer att bygga totalt ca 260 bostdder inom detaljplanen och de &ndrade
kraven i markanvisningen dndrar inte p& det totala antalet bostader.

Om Riksbyggen bygger 120 hyresritter, minskar intdkterna med 16,5 mnkr, vilket far
anses vara acceptabelt mot att framdrift prioriteras, ldgenheterna fardigstélls under
radande omsténdigheter och staden undviker en stor obebyggd yta.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef, Projekt soder

Prokollsutdrag till
Kopia till Riksbyggen ekonomisk foreningen
Bilaga

1. Oversiktskarta och detaljkarta
2. Fordelning av upplatelseformer inom Detaljplanen

Goteborgs Stad Exploateringsforvaltning, tjansteutlatande 4 (4)



©
£
©
X~
=
©
4+
[}
©
=
(8]
o
©
4+
—_
©
4
[%]
4+
=
[
—
()
>
:O
i
@©
[e4]
°
o0




Bilaga 1 Oversiktskarta och detaljkarta




Bilaga 2 Fordelning av upplatelseformer inom Detaljplanen
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Figur 2: Upp!afex'sefonnen i réitt (ca 40 bosradsrarrs.-'agenherer) onskas justeras till hyresligenheter
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