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Markanvisning for bostader vid Onneredsvagen, inom stadsdelarna Onnered och
Fiskeback

Forslag till beslut

1. Bror Johansson & Co AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Onneredsvagen.

2. Stena Fastigheter AB och Magnus Ménsson Fastigheter AB far under tva ars tid
en avgiftsfri markanvisning for bostader vid Onneredsvagen.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
intressenterna enligt punkt 1 och 2.

Arende och bakgrund

Aktuellt omréde for markanvisning ligger utmed Onneredsvégen i sydvistra Géteborg,
en km vaster om Opaltorget. Ett flertal fastigheter berdrs av markanvisningen, framfor
allt Fiskebéck 756:65 och Onnered 56:1. Markanvisningen innehaller totalt ca 225
bostéader.

Kringliggande omrade utgors av smahusbebyggelse med lokalgator och mindre
gronomraden. Det finns god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgang
till rekreationsomraden i naromradet. Omradet for markanvisning utgors idag framfor
allt av grasytor och parkeringsytor i anslutning till Onneredsvéagen, men det finns aven
mindre byggnader som en forskola inom omradet.

Kommunens oversiktsplan anger befintligt bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor. Det ligger i utkanten av ”mellanstaden”, direkt gransade till ’kustnéra
omriden/skirgarden”. Omrédet ligger utanfor de prioriterade utbyggnadsomradena
enligt Strategi for Goteborg 2035, utbyggnadsplanering.

Ny detaljplan finns med i startplan fér 2017. Akershus dldreboende, beldget i direkt
anslutning till omradet fér markanvisning, behdver ersattas. Soder om
markanvisningsomradet ligger Onneredsskolan, som planeras kompletteras. Varken
aldreboende eller skollokaler ingar i den aktuella markanvisningen, men kommer att
ingd i den nya detaljplanen. Aldreboendet bedéms hamna i den norra delen av omréadet
(nr 1 pa bifogad detaljkarta 2), medan skollokalerna foreslas hamna direkt norr om
befintliga Onneredsskolan (nr 2). Langs Onneredsvagen foreslas ett gront aktivitetsstrak
tillkomma (nr 3).
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Mitt i det aktuella omradet har en detaljplan nyligen vunnit laga kraft, detaljplan for
bostader och verksamheter vid Onneredsvagen, som mojliggor ca 55 bostader och 650
kvm lokaler i bottenvaningen. Dessa bostader ingar inte i markanvisningen.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markanvisningen och att inkomna
ansokningar utvarderas utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en beddomning att aktoren lever upp till de
grundkrav som stélls for att komma ifraga for markanvisning. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna for markanvisningen.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet ) )
Omradet ligger inom primaromradet Onnered. 1 Onnered finns idag ca 1500 bostader,
varav 82% bestar av smahus. Vad géller upplatelseform dominerar aganderatter.

For att skapa en bra blandning i omradet ar inriktningen for denna markanvisning:
e Ca 30 trygghetsbostader, valfri upplatelseform
e Utdver trygghetsbostaderna - 70% hyresratter och 30% bostadsratter

Social hallbarhet och sociala ataganden

For hyresratt galler att kommunen ska ha méjlighet att hyra 16 lagenheter om ca 40-45
kvm per lagenhet for bostad med sérskild service (BmSS). Lagenheterna ska lokaliseras
i en sammanhallen grupp. | direkt anslutning till lagenheterna ska det aven finnas yta for
gemenskap och personal. Ytan for gemenskap och personal kan vara i form av en storre
lagenhet eller tva mindre lagenheter. Utformningen av BmSS ska félja det ramprogram
som godkants av Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska gélla pa 2 200 kr per kvm i
2017 ars hyresniva. | beloppet ingdr de krav som stélls i BBR verksamhetsklass 5b
(sprinklers och tva utrymningsvagar) samt det ramprogram som staden har.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning av hyresratterna har vid ansdkan
accepterat att teckna ett samarbetsavtal med kommunen rérande kommunala kontrakt
och i enlighet med detta avtal lamna lagenheter till fastighetskontoret for
vidareuthyrning till hushall som utifran medicinska eller sociala skal bedéms ha rétt till
fortur till bostad. Antal lagenheter kommer att anges i markanvisningsavtalet och aven i
det darefter upprattade samarbetsavtalet mellan fastighetskontoret och intressenten. Om
forutsattningarna for projektet férandras under plan- och exploateringsprocessen,
exempelvis om antalet 1&genheter véasentligt okar eller minskar, ska 6verenskommelsen
om antal lagenheter revideras.

Ett krav for markanvisningen &r att aktdren forbinder sig att teckna en avsiktsforklaring
med fastighetskontoret om att lamna bostéder (hyresrétter) for kommunala behov ur
befintligt bestand under 2018. Aktoren ska forbinda sig att lamna lagenheter
motsvarande minst 10 % av bostadsvolymen i denna markanvisning.
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Av hyresratterna ska 15 % ha en hyra pa 1 000 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar,
kallt, i 2017 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt gangse
hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska befastas genom att fastighetsagaren
ingar avtal om férhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med
Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i
enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska galla i femton ar
och den mojlighet till hyresupprakning som foljer av lagen ska galla.

De hyresratter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den vriga
bebyggelsen och utgoras av varierande storlekar dar saval sma (1-2 rkv/rok) som stora
(4-5 rok) lagenheter skall finnas.

Fastighetskontoret i Goteborg ska ges mojlighet att hyra samtliga lagenheter med den
lagre hyran. Dessa hyresrétter blir ett tillagg till det samarbetsavtal som omnédmndes
ovan och ett sérskilt tillaggsavtal ska darfor tecknas utdver samarbetsavtalet.

Ett sérskilt krav i denna markanvisning ar att den modell for social hansyn som
Upphandlingsbolaget har utarbetat ska anvéndas i tillampliga delar. I detta sammanhang
innebar social hansyn ett arbetsmarknadsatagande upp till 720 dagars allmén
visstidsanstallning (AVA) och/eller larlingsanstallningar for personer som star langt
fran arbetsmarknaden enligt den modell som Upphandlingsbolaget utarbetat (se vidare
pa www.socialhansyn.se). Prioriterade grupper ar ungdomar, personer med utlandsk
bakgrund och personer med funktionsnedsattningar.

Slutligt antal allmanna visstidsanstéallningar respektive larlingsanstallningar for aktuellt
projekt faststélls i dialog med de exploatérer som ar aktuella for markanvisning samt
med arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar &ven om
arbetstillfallena ska tillhandahallas i markanvisat projekt alternativt i pagaende projekt
hos exploattren eller hos underentreprendr.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning av hyresratterna har vid ansékan uppgett
att de accepterar forutsattningarna och kraven enligt ovan.

Ekologisk hallbarhet

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska
genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljoanpassat
byggande.

Prissattning pa marken

For bostadsratter kommer marken att séljas och for hyresréatter kommer marken
antingen att upplatas med tomtrétt eller séljas. Prissattning sker enligt
fastighetskontorets modell for prissattning av kommunal mark vid markanvisning, som
beslutades av fastighetsnamnden 2016-05-16.

Bostadsratt

For detta projekt &r markpriset for bostadsratter 9000 kr/lkvm BTA, vilket &r satt med
utgangspunkt i ett vid markanvisningstillfallet bedomt projektvarde for de fardiga
bostdderna om 58 000 kr/kvm BOA. Med projektvarde avses bostadsrattsforeningens
slutliga anskaffningskostnad, som anges i den ekonomiska planen, dvs. summan av
bostadsrattsforeningens insatser, upplatelseavgifter, lan m.m. | samband med 6verlatelse
av marken justeras markpriset med 20 % av skillnaden mellan projektvérdet vid
markanvisning och projektvérdet vid 6verlatelse av marken.
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Om markpriset inklusive eventuella tillagg vid overlatelsetidpunkten vasentligt avviker
fran marknadsvérdet pa marken och darigenom far anses uppenbart oskaligt for nagon
av parterna, forbehaller sig kommunen ratten att avgoéra om det finns behov av att
vardera om marken och faststélla ett helt nytt pris.

Hyresratt

Kopeskillingen for mark upplaten med hyresratt ska, om forséljningen genomfars inom
3 ar fran markanvisningstillfallet, baseras pa ett pris om 3300 kr/kvm BTA. | annat fall
tar kommunen stéllning till om det finns behov av en ny vardering och revidering av
priset pa marken. | priset har beaktats att 15 procent av hyresratterna ska ha en hyra om
1 000 kr/kvm och ar, kallt.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisningen har vid anstkan uppgett att de
accepterar prissattningen av marken.

Projektspecifika forutsattningar

Aktuell markanvisning omfattar 225 bostader i flerbostadshus. Volymen &r i nuléget
endast preliminar och vidare diskussioner kring exploateringsgrad kommer att ske inom
detaljplanearbetet.

Kommunen kan stélla krav pa byggnation/upplatelse av lokaler fér social service sasom
lokaler for barn- eller daldreomsorg.

Bottenvaningar ska vara aktiva och bidra till stadslivet i omradet.

En plan for bredare dialog med och involvering av boende i kringliggande omraden ska
laggas upp tillsammans med stadsbyggnadskontoret och stadsdelen vid start av
detaljplaneprocess. Denna bredare dialog ska bekostas av exploatérerna.

BedOmningskriterier

Vid den fortsatta bedomningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat ovanstaende
grundkrav har fokus vid den har markanvisningen varit intressenternas ambitioner
gallande hallbar livsstil. I markanvisningen har det efterfragats en beskrivning av
foreslagna losningar och koncept for hallbar livsstil. | bedémningen premieras
ansokningar som visar pa en bred och hdg ambitionsniva vad galler hallbar livsstil, dar
sociala, ekologiska och ekonomiska héllbarhetsaspekter ingar.

Awven erfarenhet av projekt med jamférbara forutsattningar har varit en del av
bedémningen.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad bedémning med utgangspunkt fran
forutsattningarna och samtliga relevanta kriterier.
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Beddémning och val av intressenter

Inkomna ansékningar
De intressenter som har [amnat in ansokningar for markanvisningen ar:

e BJC Group AB, AB Lejonstaden och Skeppsviken AB
e Bo Aktivt Sverige AB

e Botrygg Goteborg AB

e Bright Living AB

e Bror Johansson & Co AB

e Ensembe Byggemenskap

e Forvaltnings AB Framtiden

¢ Riksbyggen ekonomisk forening

e Stena Fastigheter AB och Magnus Mansson Fastigheter AB
e Studor Projektutveckling AB

e Tornet Bostadsproduktion AB och Peab Bostad AB

Val av intressenter

Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
kontoret att markanvisning lIamnas till:

e Bror Johansson & Co AB
e Stena Fastigheter AB och Magnus Mansson Fastigheter AB

Fordelningen till aktérerna ar enligt féljande:

Aktor Trygghets- Hyresratter | Bostadsratter | Totalt
bostader

Bror Johansson & Co AB 30 50 30 110

Stena Fastigheter AB och 85 30 115

Magnus Mansson

Fastigheter AB

Totalt 30 135 60 225

Antal bostader ar endast ungefarligt. Narmre forutséattningar for omfattning och volymer
ska provas vidare i detaljplanearbetet. Markanvisningarna &r inte l&gesmassigt
specificerade inom omradet, utan aktorerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt
verka for att en sa bra helhetslosning som majligt uppnas och foérst nar en sadan har
uppnatts ska en uppdelning goras.
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Overvaganden

Bade Bror Johansson & Co samt Stena Fastigheter AB och Magnus Mansson
Fastigheter AB visar i sina ansékningar om markanvisning pa en forstaelse av platsen
och behoven som finns. Denna forstaelse speglas sen i en bredd i forslag och atgarder
for att astadkomma majligheter till en hallbar livsstil.

Det som framfor allt sarskiljer Bror Johansson & Co samt Stena Fastigheter AB och
Magnus Mansson Fastigheter fran 6vriga sokande, och som motiverar att de far en
markanvisning pa platsen, &r att de har en stark idé kring deltagande och process, som
visar hur man fran tidigt skede till forvaltning vill ge bade befintliga och tillkommande
boende mojligheter att paverka omradet. Aktorerna ser att en process dar invanarna ges
delaktighet ar vardefull for att hitta en utformning som moter framtida behov men ocksa
for att ta hand om grannar och andra berdrdas behov. Denna process kan fortsatt pragla
omradets utveckling och omvandling och ge mojlighet for boende att engagera sig i sin
boendemiljo och vara delaktig i att forma och foréndra sin livsmiljo over tid.

Bada ans6kningarna om markanvisning pekar pa behovet av att bredda utbudet av
bostader i omradet for att 6ka maéjligheterna till kvarboende och flyttkedjor. Stadsdelen
Vastra Goteborg ser framfor allt ett behov av bostader for unga och éldre i omradet, och
aktorernas forslag om variation i 1&genhetsstorlekar samt &gar- och boendeform kan
vara en del i att 16sa detta behov.

| bada ansokningarna foreslas gemensamma ytor for de boende, bade inomhus och
utomhus. Bland annat foreslas gemensamhetslokaler, lokaler for reparationer samt for
att stodja mojligheterna att dela och ateranvanda, gardar med majligheter till samvaro,
lek, odling, dagvattenhantering samt ekosystemtjanster. Bada sokande ser behovet av att
inrymma verksamhetslokaler och kommunal service i bottenvaningar.

Dessutom pekar bada ansékningarna pa omraden som smarta avfallslosningar,
energieffektivitet samt hallbara mobilitetslosningar som en del av forslagen for att
astadkomma en hallbar livsstil pa platsen.

Bror Johansson & Co AB, Stena Fastigheter AB och Magnus Mansson Fastigheter AB
beddms alla ha savél organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att utveckla
bostéader pa platsen.

Bilagor
Bilaga 1 — Oversiktskarta samt Detaljkarta 1 och 2

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:
kristina.bjorling@brorjohansson.se

agneta.kores@stena.com
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Detaljkarta 2

Ungefarligt omrade for ny detaljplan: Omrade for markanvisning markeras med rosa farg. Omraden for
kommunal service, dldreboende (1) respektive grundskola (2), markeras med bla farg. Omrade for
gront aktivitetsstrak (3) markeras med gron farg.
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