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Markanvisning for bostader, handel, hotell, kontor mm vid Gamlestads torg,
etapp 1

Forslag till beslut

1. PEAB Sverige AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader, handel, kontor, parkeringsgarage mm inom
detaljplaneomradet for Gamlestads torg, etapp 1

2. Skanska Sverige AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
for hotell inom detaljplaneomradet for Gamlestads torg, etapp 1

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

Arende och bakgrund

Planeringen for att utveckla och férnya omradet kring Gamlestads torg fort-
skrider och det ar nu aktuellt att besluta om markanvisningar for den forsta
utbyggnadsetappen av stadsbebyggelsen. Fastighetsndmnden har tidigare
(2012-02-09) beslutat om markanvisning till VVasttrafik for resecentrum och
kontor for egen verksamhet.

Forslag till detaljplan for Gamlestadstorg mm var ute pa samrad kv 4 2011.
Fastighetsndmnden beslutade for sin del att tillstyrka planforslaget 2011-12-12.
Darefter har omradet deltas upp i tva detaljplaner (etapper), dar etapp 1 omfattar
kollektivtrafikknutpunkten samt delar av omradet vaster om Gamlestadsvégen i
dess framtida strackning.

Den tydliga inriktningen i planeringen &r att omradet vid Gamlestads torg ska fa
en tat och sammanhdangande stadsbebyggelse av innerstadskaraktar med bostéader,
arbetsplatser, butiker, kultur- och ngjesliv mm. Den mycket goda kollektivtrafiken
med pendel- och regiontag, sparvag och busstrafik, tillsammans med den Gvriga
stadsutvecklingen i Gamlestaden och Kviberg gor att detta bedomts bade
angeldget och realistiskt.
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Hela planomradet for Gamlestads torg (fére uppdelningen i tva planer) bedéms
inrymma 500-600 bostader samt runt 30.000 kvm lokalyta. Den nu aktuella
anvisningen for etapp 1 omfattar 150 - 200 bostader samt ca 20.000 kvm lokalyta.

Rivningen av Gamlestadsvégens befintliga viadukt samt byggandet av vagtunneln
for genomfartstrafik fran Artillerigatan till Slakthusgatan ingar i etapp 2.

Sa lange viadukten finns kvar och innan schaktarbetena for tunneln ar genomférda
kan ett av de kvarter som i évrigt ingar i etapp 1 (kv. B enligt bilagd karta) inte
fardigstallas. For att astadkomma en tillrackligt god ljudmiljo pa gardssidorna
behover en tillfallig skédrm séttas upp mot norr.

Till detaljplaneforslaget hor ett gestaltningsprogram som ska utvecklas vidare
under det fortsatta planarbetet. Grundlaggande utgangspunkter i detta och i planen
ar att omradet primart ska ha slutna kvarter, en bebyggelseméssig variation, hdga
krav pa arkitektonisk formgivning och materialval. Ett kvalitetsprogram har dven
tagits fram for den offentliga miljén, och ett sérskilt gestaltningsprogram for
bebyggelsen kommer att tas fram.

Planférslaget anger en skala pa upp till 8 vaningar i kv A och B, medan
bebyggelsen ned mot Savean (kv. C) foreslas till 4-6 vaningar. (Det planerade
resecentrat med vasttrafiks kontor blir en hdgre byggnad).

Planeringsarbetet for Gamlestads torg &r mycket komplicerat och har en jam-
forelsevis snav tidsplan. Ocksa genomforandet kommer att bli komplicerat genom
den samordning som kravs mellan atgarder och byggande pa kvartersmark,
infrastrukturarbeten samt byggandet av det nya resecentrat. Bland forutsatt-
ningarna for projektet ingar att omradet har en stor mangd arkeologiska
lamningar, fororenad mark samt daliga geotekniska forhallanden. Omradet ar
exponerat for betydande bullerstérningar fran framforallt vag- och jarnvags-
trafiken vilket staller sarskilda krav pa hur bebyggelsen utformas.

Genomforandet kraver ocksa avancerade och genomténkta fastighetsrattsliga och
lantmateritekniska l6sningar med tredimensionell fastighetsbildning, inrattande av
gemensamhetsanldggningar mm. Bland annat galler det ett underjordiskt
parkeringsgarage som delvis ska byggas under gatumark och som ska ha tillfart
via ett av kvarteren.

Markanvisningen

Allméant

Som redovisats ovan avser den aktuella markanvisningen 150 - 200 bostéder och
ca 20.000 kvm lokalyta. Anvisningen avser harutéver aven byggande av ett
underjordiskt garage som ska betjana vasttrafiks kontorsbyggnad och annan
bebyggelse inom planomradet. I det norra kvarteret (kv. A enligt bilagd karta)
ingar aven ett parkeringsgarage ovan jord.

Den lamnade markanvisningen till Vasttrafik forutsatte att parkeringsbehovet
l6ses med garage under allman plats. Vasttrafik ar inforstatt med den lsning som
nu foreslas innebarande att garaget ingar i markanvisningen for den dvriga
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stadsbebyggelsen och att Vasttrafik tillforsakras erforderligt antal parkerings-
platser, troligen genom att garaget inrattas som gemensamhetsanlaggning.

De ca 20.000 kvm lokalyta fordelar sig pa ca 5.000 kvm i bottenplanslagen for
butiker, restauranger, serviceverksamheter mm, ca 7.000 kvm med huvud-
inriktningen hotell samt ca 8.000 kvm for kontor, kultur eller andra verksamheter.

Upplatelseformer for bostader

| primaromradet Gamlestaden (som ocksa omfattar Bellevue och delar av
Kviberg) finns totalt ca 4.610 bostader varav 3.140 hyresrétter (68 %), 1.430
bostadsréatter (31%) och ca 40 dganderétter (1%). Ca halften av hyresratterna ags
av de allménnyttiga bolagen.

Fastighetskontoret foreslar att inriktningen for markanvisningen for etapp 1 ar att
ca 75 % av lagenheterna ska vara bostadsrétter och ca 25 % hyresratter. Detta
motiveras dels av att hyresratterna dominerar i omradet idag, dels av att det ar
vasentligt for exploaterings- och utbyggnadsekonomin i projektet att fastighets-
namnden far inkomster fran forsaljning av mark for bostadsratter. | kvarteret norr
om resecentrat planeras ca 45 smalagenheter som &r lampliga som student- eller
ungdomsbostéder.

Ekologi
Fastighetsnamndens program for miljéanpassat byggande fran 2009 ska tillampas.

Sociala ataganden

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

Val av intressenter

Eftersom planeringen syftar till att skapa en stadsmassig bebyggelse ar det viktigt
att astadkomma en bebyggelsemaéssig variation inom omradet. Utifran denna
aspekt hade det varit positivt att nu besluta om markanvisning till ett flertal olika
byggintressenter och ocksa lata ett flertal olika intressenter bygga inom varije
kvarter.

Fastighetskontoret gor dock bedémningen att Gamlestads torg, etapp 1 utgor ett sa
komplicerat exploaterings- och stadsutvecklingsprojekt att det &r olampligt och
riskfyllt att anvisa till for manga intressenter. Genom den samordning som kréavs
mellan olika delprojekt, bade vad avser projektering, tidsplanering och byggande
foreslar fastighetskontoret att anvisning lamnas till tva intressenter varav en av
intressenterna maste ta ansvar for byggande av de sammanhéngande parkerings-
anléaggningar som planeras i kvarter A samt under blivande gatumark.

Den tidsmassiga samordningen med kommunens arbeten ar aven vasentlig vad
avser utbyggnaden av bebyggelsen narmast Savean (kv. C), inklusive omkring-
liggande kajanlaggningar. Byggnaderna mot Savean maste vara uppforda innan
den nya sparvagsdragningen for kortedalabanan kan trafikeras.
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Fastighetskontoret bedomer att det & mojligt att sakerstalla en bebyggelsemassig
variation med god arkitektur och hdg kvalitet &ven om anvisning bara lamnas till
tva intressenter, varav den ena av dem dessutom ska uppfor den dvervéagande
delen av bebyggelsen. Bland annat ska ett sarskilt gestaltningsprogram for
bebyggelsen tas fram under ledning av stadsbyggnadskontoret. Gestaltnings-
programmet foreslas kopplas till de genomférandeavtal som fastighetsnamnden
ska teckna med byggherrarna langre fram i processen, dar tydliga villkor och
uppfoljningsrutiner maste inga.

Kontoret bedomer att det i Gamlestads torg, etapp 2 finns betydligt battre
forutsattningar for att anvisa till ett storre antal byggherrar.

De intressenter som lamnat in skriftlig intresseanmalan for markanvisning i
Gamlestads torg, etapp 1 &r:

Veidekke Bostad AB

Svenska Hus i Goteborg AB

SEFA Byggnads AB

Jalab Bygg AB

Skanska (dels Skanska Sverige AB — Projektutveckling Kommersiellt
Goteborg, dels Skanska Projektutveckling Hyresbostader AB)
Botrygg Bygg AB

PEAB Sverige AB

Wallenstam AB

Keywee AB

Ica Sverige AB

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:

e PEAB Sverige AB
e Skanska Sverige AB — Projektutveckling Kommersiellt Goteborg

Skanska foreslas fa markanvisning till den sodra delen av kvarter B for att
utveckla och bygga ett hotell i samarbete med nagon hotelloperator, vilket bolaget
anmalt intresse for. Kommande byggratt beddms omfatta en byggrattsyta om ca
7.000 kvm bruttoarea (BTA). | anvisningen ingar dven de lokaler i gatuplan som
kan vara mer lampliga for butiker, restauranger mm &n som en del av hotellet.

Vad avser bostader har Skanska i detta projekt inte anmaélt intresse for att bygga
bostadsréatter utan enbart hyresratter. Eftersom PEAB &r beredd att &ven bygga
bostadsratter, vilket kontoret ser som vasentligt i detta projekt, foreslas PEAB fa
anvisning for att bygga samtliga 150-200 bostéder. Den del som &r mest trolig for
hyresratter (del av kv. A) kan inte byggas fristaende fran 6vrig del av kvarteret da
bostaderna ska byggas ovanpa lokaler och parkeringsgarage ovan mark.

PEAB foreslas harigenom fa markanvisning for all bebyggelse inom etapp 1 med

undantag for hotellet enligt ovan samt bebyggelsen inom det omrade som tidigare
anvisats till Vasttrafik. Sa som redovisats ovan ingar aven parkeringsanlaggningar
ovan och under mark.
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PEAB ansvarar for att de bostader som ska upplatas med hyresréatt och de delar
av produktionen som avser lokaler samt parkeringsanlédggningar efter fardig-
stallandet far seridsa, stabila dgare med langsiktiga forvaltningsperspektiv, i den
man inte PEAB sjélv viljer att fortsétta att 4ga och forvalta. Skanska har pa
motsvarande satt ansvar for att sakerstalla att hotellet far en stabil och langsiktig
agare, samt att hotelloperatdren &r en part med resurser och uthallighet att arbeta
upp en lénsam verksamhet vid Gamlestads torg.

Kontoret bedomer att bade Skanska och PEAB i sina organisationer har den breda

kunskap och kompetens som krévs for detta komplicerade och krdvande projekt.
Harutover bedoms foretagen ha de ekonomiska resurser och den uthallighet som
ar nodvandig for ett projekt som detta. Gamlestads torg kommer med all sanno-

likhet att bli mycket intressant och efterfragat bade for boende, smaskalig handel,

kontor och andra verksamheter, men det handlar om en utveckling dver ett flertal
ar och en ekonomisk uthallighet ar nddvandig.

Sammanfattande bedémning
Genom markanvisningar till PEAB och Skanska i enlighet med kontorets forslag

bor den fortsatta utvecklingen och det kommande genomforandet av detaljplanen
for Gamlestads torg, etapp 1 kunna ske pa ett professionellt och stabilt satt med en

attraktiv och god stadsmiljé som resultat.

Kommunen ska tillsammans med byggherrarna ta fram ett kvalitetsprogram for
bebyggelsen och sakerstalla att detta foljs. Med erfarna, kompetenta byggherrar
som anlitar bra arkitekter och konsulter, tillsammans med genomtankta plan-
bestdammelser och genomarbetade kvalitetsprogram ska bebyggelsen kunna bli
intressant och variationsrik trots att endast tva byggherrar utses vid sidan om
Vastrafik. | nésta etapp av utvecklingen vid Gamlestads torg finns méjlighet att
markanvisa till fler och ocksa mindre byggherrar.

Christina Johnsson Lena Lundblad
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:
PEAB Sverige AB, Pehr-Olof Olofsson
e-post: pehr-olof.olofsson@peab.se

Skanska Sverige AB, Henrik Olsson
e-post: henrik.olsson@skanska.se

Bilagor
1. Oversiktskarta (ortofoto)

2. Omrade som markanvisas
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Bilaga 1 till tjdnsteutlatande
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Bilaga 2 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2012-10-01, Dnr 1910/12
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lllustration samradshandling 2011-11-04 Detaljplan fér Gamlestads torg

Markanvisningen avser gronmarkerade omraden varav delen under gatumark blir en
underbyggnadsratt for garage
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