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Markanvisning for bostader, handel, kontor mm vid Selma Lagerlofs torg
i Backa, etapp 1

Forslag till beslut

1. Forvaltnings AB Framtiden far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader och lokaler inom detaljplaneomradet
for Selma Lagerlofs torg, etapp 1.

2. Botrygg Goteborg AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
for bostader inom detaljplaneomradet for Selma Lagerl6fs torg,
etapp 1.

3. Rikshyggen ekonomisk férening far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader inom detaljplaneomradet for Selma
Lagerlofs torg, etapp 1.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal
med intressenterna enligt punkt 1-3 ovan. For Forvaltnings AB
Framtiden far markanvisningsavtal tecknas med det eller de
dotterbolag AB Framtiden utser.

Arende och bakgrund

Planeringen for en genomgripande fornyelse av Selma Lagerl6fs torg med
omgivningar gar vidare, och arbetet med att ta fram den forsta detaljplanen ska nu
starta.

Tidigare har ett program for omraden vid Selma Lagerl&fs torg och delar av
Litteraturgatan tagits fram och varit ute pa samrad. Fastighetsnamnden godkéande
for sin del programmet 2010-08-23. Efter programsamradet gjordes vissa foran-
dringar av programmet. Under 2011 genomfdrdes parallella arkitektuppdrag for
den centrala delen av programomradet i syfte att fa fram alternativa forslag pa

de stadsbyggnadsfragor som programmet ger den Gvergripande inriktningen for.
Efter genomforandet av de parallella uppdragen togs en sammanfattning och
forslag till inriktning fram (april 2012).

Den forsta detaljplanen omfattar sjalva Selma Lagerlofs torg med nya centrum-
kvarter och en ny entrépunkt och torgbildning ut mot Litteraturgatan i vaster.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 0703/09

1(6)



Harutover ingdr omraden med en hog andel bostader vaster om Litteraturgatan
och soder om gatan Backadalen, vilken laggs om nagot. Centrumkvarteren ska
innehalla bostader samt lokaler for handel, kontor, kultur, idrott mm. Centrum-
kvarteren behdver aven innehalla parkeringsgarage ovan eller under jord.

Det volymmaéssiga mal som satts upp for den aktuella detaljplanen (etapp 1) &r att
den ska innehalla:

e (Ca 500 nya bostader, huvudsakligen i flerbostadshus

e 6000 - 8000 kvm bruttoarea (BTA) for handel

e (Ca 3300 kvmBTA for kontor

e (Ca 6000 kvmBTA for kultur, idrott och annan verksamhet

Marken inom planomradet dgs av Goteborgs stad (genom fastighetsnamnden)
samt bolag tillhérande den kommundgda Framtidenkoncernen. Den egentliga
centrumfastigheten med huvuddelen av butikerna och de 6vriga lokalerna vid
torget &gs av Rysasens Fastighets AB, som forvéarvades av AB Framtiden ar 2008.
Planomradet omfattar aven en bebyggd fastighet som ags av Familjebostader. Den
nya detaljplanen kan komma att innebdra andrade planbestammelser aven for
denna fastighet, men den ingdr inte i det egentliga omvandlings- och exploa-
teringsomradet. Undantas Familjebostaders fastighet 4ger kommunen ca 70 %
och Rysasen ca 30 % av den mark som preliminart bedoms kunna bebyggas inom
planomradet.

Markanvisningen

Allméant

Fastighetsndmndens beslut om markanvisning motsvarar i volym bostader och
lokalyta 70 % av vad som totalt bedéms kunna byggas pa kommunens och
Rysasens mark, utifran vad som redovisas ovan. Detta innebar att fastighets-
ndmndens anvisning kan avse mark for ca 350 bostader samt mark for ca 70 %
av de lokalytor som bedoms kunna tillskapas. (I detta skede foreslas dock enbart
anvisning ske for ca 320 bostader, se nedan under val av intressenter. Ytterligare
bostader kan eventuellt ocksa tillkomma i anslutning till planerad idrottshall).

Fastighetskontoret och Rysasen ar 6verens om att planarbetet behdver bedrivas
utan hansyn till var inom planomradet kommunens respektive bolagets mark ar
belagen idag, och granserna mellan parternas fastigheter, i syfte att fa basta
mojliga helhetsutformning av omradet.

De mer exakta formerna for hur marken ska regleras, samt hur kostnader for t ex
utbyggnad av anldaggningar inom allmén plats ska fordelas far diskuteras parallellt
med planarbetet och laggas fast i senare avtal mellan kommunen och bolaget.

Anvisningen avser i detta skede inte utrymme for idrottshall, vilket ska inrymmas
inom planomradet. Det ar viktigt att tidigt i planarbetet lagga fast lokaliseringen
av idrottshallen sa att det ar mojligt att bryta ut detta omrade for att paskynda
bygget av idrottshallen. Det kan vara aktuellt for fastighetskontoret att aterkomma
till ndmnden med forslag om markanvisning for en idrottshall i kombination med
bostader, t ex studentbostader. Utrymme for detta bedéms finnas utan att det
minskar den 6vriga bebyggelsevolymen. Alternativt blir inriktningen en kommun-
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intern upplatelse till idrotts- och foreningsnamnden for byggande av en idrottshall
I kommunal regi.

Upplatelseformer mm

Inom primaromradena Brunnsbo, Backa och Skalltorp finns totalt ca 10 590
bostader, varav ca 8 150 lagenheter i flerbostadshus och 2 440 i smahus. Av
lagenheterna i flerbostadshus ar ca 4 450 hyresrétter (55%) och 3 700 bostads-
ratter (45%). Ca 80 % av hyresratterna ags av de allmannyttiga féretagen.

Sa som redovisats ovan ar inriktningen att bostadsbebyggelsen inom det aktuella
detaljplaneomradet huvudsakligen ska besta av flerbostadshus. En mindre del kan
eventuellt bli smahus i form av t.ex. stadsradhus. Utifran fordelningen av bostads-
typer och upplatelseformer i befintligt bestand samt stravan att fa en blandning

av upplatelseformer och boendealternativ i den nya centrumbebyggelsen, foreslar
fastighetskontoret att ca 40 % av bostaderna i fastighetsndmndens anvisning

ska vara hyresratter och ca 60 % bostadsratter eller till viss del dganderatter.
Framtidenkoncernen avgor sjalva fordelningen mellan upplatelseformer for den
del av produktionen som hanfor sig till Rysasens andel av marken.

Ekologi

Fastighetsnamndens program for miljéanpassat byggande fran 2009 ska tillampas.

Samtliga aktuella intressenter bedoms ha formagan att uppna malen i detta
program.

Sociala ataganden

Kommunen ska erbjudas maéjlighet att hyra lagenheter for boende med sérskild
service for funktionshindrade i delar av den nytillkommande bebyggelsen som
avser hyresréatter. Antalet lagenheter och de narmare kraven pa dessa ska
preciseras sa snart det ar mojligt.

SDF Norra Hisingen och fastighetskontoret beddomer att Selma Lagerlofs torg

ar en mycket lamplig plats for att skapa bostader for seniorer. Manga bostader i
omradet har 13g tillganglighet och befolkningsprognosen visar att antalet personer
i samtliga aldersgrupper dver 65 ar i omradet kommer att 6ka de narmaste aren.
Idag saknas seniorbostader i Backa. Fastighetskontoret ser det darfér som mycket
onskvart om trygghetsbostader tillskapas som uppfyller de krav som stélls fér

att erhalla kommunal subvention i enlighet med kommunstyrelsens beslut fran
tidigare i ar. Se vidare nedan (sid 4).

Val av intressenter
De intressenter som lamnat in skriftlig intresseanmalan for markanvisningen ar:

e Forvaltnings AB Framtiden (skrivelse ar 2008)
e Botrygg Goteborg AB

e Rosén & Co Maskin AB

e PEAB Sverige AB

e Riksbyggen ekonomisk forening

e SEFA AB

e ByggVesta AB
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o Jalab Bygg AB
e Keywe AB (idrottshall i kombination med studentbostéder)
e Lidl Sverige KB (primért butiksetablering)

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:

e Forvaltnings AB Framtiden (for egen fordelning till bolag inom
koncernen)

e Botrygg Goteborg AB

¢ Riksbyggen ekonomisk forening

Héarutover reserveras utrymme for en senare, kompletterande anvisning for

ett projekt for sa kallad byggemenskap, alltsa ett projekt dar privatpersoner gar
samman och med stdd fran sakkunniga konsulter (projektledare, arkitekt och
tekniska konsulter) sjélva utvecklar och handlar upp byggentreprenader for ett
gemensamt bostadsprojekt. Preliminért beddms denna senare anvisning omfatta
ca 30 bostéader.

Fastighetskontoret foreslar att Forvaltnings AB Framtiden far markanvisning

for ca 100 bostader varav ca 40 hyresréatter och ca 60 bostadsratter eller till viss
del aganderatter. (Harutover bygger Framtidenkoncernen bostader mm utifran
Rysasens andel av marken, se nedan). Forvaltnings AB Framtiden avgor sjalv
vilka bolag inom koncernen som ska bygga bostaderna och férvalta hyresratterna.
AB Framtiden far dven markanvisning for de lokaler inom centrumkvarteren som
hanfor sig till kommunens andel av marken.

Fastighetskontoret foreslar vidare att Botrygg far markanvisning for att bygga ca
100 hyresrétter for egen forvaltning samt att Riksbyggen far markanvisning for att
bygga ca 120 bostadsratter.

Botrygg har forklarat sig villigt att underséka mojligheterna att som en del av
bolagets produktion bygga trygghetsbostader for aldre (minst 15 lagenheter). Om
detta ar ekonomiskt rimligt och genomforbart utifran den efterfragan som finns
ska Botrygg skapa och forvalta trygghetsbostaderna.

Sa som ocksa redovisats ovan forvarvade AB Framtiden den centrumfastighet vid
Selma Lagerlofs torg déar huvuddelen av butikerna och de 6vriga lokalerna ligger
genom att ar 2008 forvarva Rysasens Fastighets AB. Framtidenkoncernen agde
sedan tidigare 6vriga fastigheter med lokaler kring torget, och tog initiativ till

den utveckling och genomgripande forandring av omradet som nu planeras.

AB Framtiden har ocksa varit och ar en drivande kraft i utvecklingsarbetet, bland
annat genom att ha en heltidsanstalld projektledare for det arbete som fatt namnet
Framtidens Selma. En sarskild lokal for utstallningar, medborgardialog mm har
stéllts i ordning vid torget.

Utifran den andel om ca 30 % av den preliminart bebyggbara marken inom
detaljplaneomradet som Rysasen ager kan Framtidenkoncernen bygga ca 150
bostader. Onskemélet fran AB Framtiden for etapp 1 &r att bygga ytterligare ca
100 bostader, alltsa totalt ca 250 bostader. Fastighetskontoret ser Gnskemalet som
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rimligt, bland annat utifran AB Framtidens aktiva roll i utvecklingen av omradet
och behovet av att komplettera koncernens befintliga bestand med moderna
bostader med god tillganglighet. Kommunfullméktiges budget anger ocksa att
stadens bostadsbolag spelar en viktig roll for att skapa fler attraktiva,
energieffektiva och klimatsmarta bostadsomraden.

AB Framtiden har uttalat en 6nskan att forvalta lokalerna i centrumkvarteren.
Detta kommer i sa fall att ske genom GaéteborgsLokaler. Fastighetskontoret anser
att detta ar en mycket bra I6sning och foreslar som namnts ovan att AB Framtiden
far markanvisning for de lokaler i centrumkvarteren som hanfor sig till
kommunens andel av marken. Det behovs en part med kompetens och resurser,
som t ex Goéteborgslokaler, som tar ett samlat grepp kring utveckling, uthyrning
och 6vrig forvaltning for att fa ett barkraftigt och levande stadsdelstorg.

For att fa en blandning av agare och upplatelseformer for bostaderna kommer
sannolikt en del av byggnaderna i centrumkvarteren att dgas av bostadsrétts-
foreningar och kanske ocksa av Botrygg. For att lokaler (t ex butikslokaler i
bottenplan) i dessa byggnader ska kunna férvaltas av samma féretag som hanterar
resten av centrumlokalerna bor bestammelserna i detaljplanen utformas sa att
tredimensionell fastighetsindelning underlattas. Géteborgslokaler kan da vara
agare till lokalerna dven om bostaderna ovanpa lokalerna har andra agare.

Botrygg, som har sitt huvudkontor i Linkoping, har de senaste artiondena etablerat
sig som en aktiv, konkurrenskraftig bostadsproducent med egen férvaltning av
hyresrétter, bland annat i de tre storstadsregionerna. Botrygg bygger &ven bostads-
ratter och dganderatter. Botrygg har tidigare genomfort tva bostadsprojekt i
Goteborg efter markanvisning av fastighetsndmnden, det ena (vid Lundby
Kyrkby), efter att ha vunnit en markanvisningstavling om ekologiskt byggande.
Botrygg genomfor just nu sitt tredje projekt som &r vid Bjurslattsplan i Lundby
dar bolaget bygger totalt 172 lagenheter (halften hyresratter, halften &gar-
lagenheter).

Fastighetskontoret ser det som positivt att det tillkommer fler moderna hyres-
bostader i Backa och att antalet hyresvérdar 6kar genom en anvisning till Botrygg.
Botrygg har i tidigare projekt visat att bolaget har formagan att genomfora
hyresrattsprojekt pa ett bra satt d&ven i omraden som har relativt sett laga
hyresnivaer i det befintliga bestandet.

Fastighetskontoret bedomer att Riksbyggen &r en bra part att ha med i planeringen
och utvecklingen av Selma Lagerlofs torg utifran organisationens erfarenhet,
stabilitet och langsiktighet. Rikshyggen visar en tydlig vilja att bidra till en hallbar
stadsutveckling ur bade ett miljomassigt och ett socialt perspektiv.

Riksbyggen har flera projekt i olika faser som féljer av markanvisningar fran
fastighetsnamnden. De senaste anvisningarna skedde bada 2011 och var dels
”Nya Munkebdack” (f.d. Munkebacksgymnasiet) som foljde av en markanvisnings-
tavling som Riksbyggen vann tillsammans med Tornet Bostadsproduktion AB
(plus arkitekter och konsulter), samt vid Dr Allards gata pa Guldheden for
projektet "Positive Footprint Housing”.
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Sammanfattning av forslag och sammanfattande bedémning
Fastighetsndmndens anvisning avser i detta skede ca 320 bostader. Harutdver
reserveras utrymme for en senare anvisning om ca 30 bostader for ett projekt for
en sa kallad byggemenskap. Markanvisning sker ocksa for byggande av lokaler.

Fornyelsen och omvandlingen av Selma Lagerlof torg for att skapa en attraktiv,
trygg och hallbar stadsmiljo &r ett kravande arbete och ocksa forenat med stora
ekonomiska investeringar. Det stora tillskott av nya bostader som féreslas sker
pa en lokal bostadsmarknad med relativt laga véardenivaer for bostadsratter och
relativt 1dga hyresnivaer. Detta staller stora krav pa de intressenter som tar sig an
en markanvisning har. Fastighetskontoret beddémer att de intressenter som nu
foreslas fa markanvisning har den kompetens och de ekonomiska resurser som
kravs for att tillsammans med kommunen genomfora ett bra projekt som ocksa
ger ett bra slutresultat.

Fastighetskontoret foreslar att Forvaltnings AB Framtiden far markanvisning for
att bygga ca 100 bostéder, varav ca 40 hyresratter och 60 bostadsratter eller till
viss del aganderétter. (Harutdver bygger bolag inom Framtidenkoncernen
ytterligare ca 150 bostader pa egen mark). Anvisningen till AB Framtiden avser
aven lokaler for handel, kontor, kultur mm i centrumkvarteren. Lokalerna kommer
att forvaltas av Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler.

Kontoret foreslar vidare att Botrygg Goteborg AB far markanvisning for att bygga
ca 100 hyresratter for egen forvaltning samt att Riksbyggen far markanvisning for
att bygga ca 120 bostadsratter.

Martin Obo
Bitr. fastighetsdirektor

Protokollsutdrag plus TU till

kristina.hulterstrom@rysasen.goteborg.se
joachim.arcari@botrygg.se
anders.sandberg@riksbyggen.se

Bilagor
1. Karta

2. Programhandling samt sammanfattning av
parallella uppdrag mm finns tillgangligt pa
http://www.goteborg.se/ (under Bygga&Bo,
Aktuella plan- och byggprojekt)
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