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Markanvisning for bostader i Ostra Kélltorp

Forslag till beslut

1. Goteborgs stads Bostadsaktiebolag far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader inom detaljplaneomradet for bostader
mm i Ostra Kalltorp. Markanvisningen lamnas med forutsatt-
ningen att bolaget ska samverka med intresseféreningen Boihop
med malet att skapa ett gemenskapsboende inom del av bolagets
blivande produktion i Ostra Kalltorp.

2. lvar Kjellberg Fastighets AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader inom detaljplaneomradet for bostader
mm i Ostra Kalltorp.

3. Wast-Bygg Projektutveckling AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader inom detaljplaneomradet for bostader
mm i Ostra Kalltorp.

4. Veidekke Bostad AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
for bostader inom detaljplaneomradet for bostader mm i Ostra
Kalltorp.

5. F O Peterson & Soner Byggnads AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader inom detaljplaneomradet for bostader
mm i Ostra Kalltorp

6. Haushild+Siegel Architecture AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for att utveckla och genomféra projektet Urbana
Goteborg — Byggemenskap, inom detaljplaneomradet for bostader
mm i Ostra Kalltorp

7. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal
med byggherrarna enligt punkterna 1-6 ovan.

Arende och bakgrund

Aterremiss

Fastighetsnamnden aterremitterade 2010-10-04, § 224, aktuellt drende till kontoret
med uppdrag att aterkomma med forslag pa ytterligare tva intressenter utéver de
kontoret foreslagit i tjansteutlatande 2010-08-23. Kontoret skall sérskilt belysa om
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man i det fortsatta planarbetet kan préva om ett gemenskapsboende genom
intresseforeningen Boihop kan integreras i planomradet.

Efter namndens aterremiss har Bostadsbolaget meddelat att bolaget ar berett att
samverka med Boihop for att forsoka astadkomma ett gemenskapsboende i Ostra
Kalltorp.

Fastighetskontoret foreslar harutdver att markanvisning lamnas till
Hauschild+Siegel Architecture AB for att astadkomma ett “byggemenskaps-
projekt” efter forebilder fran det arbetssétt med kooperativ samverkan mellan
privatpersoner som forekommer i bl. a. Tyskland. Se vidare under avsnittet
markanvisningar.

Ovrig bakgrund

Efter uppdrag fran byggnadsnamnden arbetade stadsbyggnadskontoret under 2009
fram ett program for Ostra Kalltorp som darefter varit ute pa samrad. Fastighets-
namnden godké&nde for sin del programmet genom beslut 2010-02-15. Beslutet
innebar att ndmnden godkande programmet med beaktande av vissa synpunkter
som kontoret tagit upp i tjansteutlatandet. (Synpunkterna gallde hur de kultur-
historiskt véardefulla byggnaderna bér hanteras i det fortsatta planarbetet.)

Programomradet omfattar det f d sjukhusomradet for Renstrémska sjukhuset, samt
viss ytterligare mark norrut mot Torpagatan. Kommunen ager all mark inom
omradet utdver den fastighet som bildats for sjalva sjukhusbyggnaden, och som
salts till Egnahemsbolaget, och vidare till en bostadsrattsférening, efter den
anbuds- och gestaltningstavling som fastighetsnamnden genomférde ar 2007.
Mindre delar av den kommunala mark som berdrs ar upplaten med tomtrétt till
SGS Studentbostéder respektive Rudolf Steinerskolan.

| programmet foreslas att ca 400 nya bostader ska kunna byggas i omradet.
Programmet anger inte hur bebyggelsen ska utformas, men pekar pa nagra
tdnkbara varianter. Huvuddelen av bebyggelsen forutsatts bli flerbostadshus, men
ett inslag av smahus i form av t ex stadsradhus kan vara tankbart. Bebyggelsen
koncentreras till ndgra delomraden i omradets vastra och norra delar, vilket
innebar att stora ytor kommer att vara kvar som naturomrade och park. Omradet
ska aven inrymma en ny férskola. Trafikmatningen foreslas ske fran Torpagatan i
norr via en ny gata i en strackning vaster om Rudolf Steinerskolan och soderut.

Bebyggelsens utformning, skala och gestaltning far prévas och bedomas i
kommande detaljplanearbete, eventuellt efter parallella arkitektuppdrag. De
markanvisningar som foreslas ar inte lagesmassigt specificerade inom plan-
omradet, utan samtliga byggherrar forutsatt medverka till att en god helhets-
I6sning uppnas. Uppdelning i delomraden ska ske forst nar en god helhetslosning
av omradet uppnatts.

Kalltorps sjukhem i omradets sydvastra del kommer inte att behvas som
aldreboende framgent. Programmet ger stod for att ersdtta denna bebyggelse med
ny bostadshebyggelse om fastighetsnamnden beslutar om detta. Fragorna far
studeras mer i detalj i samband med kommande detaljplanearbete.
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Omedelbart 6ster om och delvis inom detaljplaneomradet ligger studentbostads-
omradet Rosendal med ca 700 lagenheter. Byggnaderna dgs av SGS Student-
bostader som har tomtratt till omradet. SGS har identifierat en markyta inom det
tomtrattsupplatna omradet (inom Kalltorp 44:31) dar de onskar uppféra nya
studentbostader. SGS har lamnat in idéskisser till stadsbyggnadskontoret inom
ramen fOr programarbetet. Stadsbyggnadskontoret har gjort den preliminéra
bedémningen att en komplettering med studentbostader inom del av det
foreslagna omradet ar lampligt. Preliminart kan antalet mojliga studentbostader
uppskattas till ca 100 lagenheter, men siffran maste an sa lange betraktas som
osaker.

SGS har d@nnu inte formellt begért markanvisning av fastighetsnamnden. Med
hansyn till dels detta, dels till att ytterligare studier behdvs av i vilken utstrackning
studentbostaderna kan komma att paverka volymen av den évriga exploateringen
(med hansyn till trafikkapacitet mm), véljer fastighetskontoret att inte i nu aktuellt
beslutsarende foresla ndgon markanvisning till SGS. Fragan far tas upp som ett
eget arende om SGS formellt lamnar in en intresseanmélan om markanvisning,
och forutsattningar for att lamna en markavisning bedoms finnas.

Markvisningar

Upplatelseformer mm

Inom Harlanda SDN-omrade (primaromradena Harlanda, Kalltorp, Torpa och
Bjorkekarr) finns idag ca 11 600 bostader, varav ca 2 200 i smahus (19%) och ca
9 400 i flerbostadshus (81%). Av lagenheterna i flerbostadshus &r ca 70 %
hyresratter (ca 6 600 Igh) och 30 % bostadsratter (ca 2800 Igh). De Allménnyttiga
bolagen ager ca 2 400 lagenheter i stadsdelen vilket innebér ca 36 % av
hyresratterna. Huvuddelen av den befintliga bostadsbebyggelsen i Harlanda ar
uppford under 1930-, 1940- och 1950-talen. Bestandet saknar i stor utstrackning
hissar och tillgangligheten &r generellt sett dalig.

Den bedémning som stadsbyggnadskontoret gér om att ca 400 nya bostader kan
byggas inom programomradet bygger pa att atminstone huvuddelen av bostaderna
blir lagenheter i flerbostadshus. En mindre del av den nytillkommande bebyg-
gelsen skulle som ovan namnts kunna vara smahus, t ex i form av stadsradhus.

Med utgangspunkt fran bl. a. fordelningen av bostadstyper och upplatelseformer i
det befintlliga bostadshestandet i stadsdelen, ser fastighetskontoret det som rimligt
att ca halften av bostaderna blir bostadsréatter (och till viss del &ganderatter) och ca
halften hyresratter. Det &r dessutom vasentligt for fastighetsndmndens finansiering
av gatuutbyggnad mm att namnden far inkomster fran forsaljning av mark for
bostadsréatter / &ganderatter.

Minst tre av de intressenter eller intressentgrupper som 6nskar markanvisning i
Ostra Kalltorp vill som en del av sin produktion tillskapa ett boende for seniorer.
(Riksbyggen vill bygga ett hus med ett upplagg och verksamhetskoncept enligt
organisationens varuméarke Bonum Seniorboende. Bostaderna avses upplatas med
bostadsratt. Conara AB i samverkan med AF Projektutveckling AB och Kanozi
arkitekter vill skapa ett trygghetsboende. Bostaderna avses upplatas med
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kooperativ hyresratt.). Efter terremissen har dven Seniorgarden AB, som ingar i
JM Koncernen, anmalt intresse for att inom omradet uppfora seniorbostader.

Fastighetskontoret anser att omradets geografiska lage inte ar helt idealt for ett
trygghetsboende eller annan form av seniorboende. Avstandet till service ar nagot
for langt. Det &r trots detta mycket viktigt att tillganglighetsfragorna agnas stor
omsorg under det fortsatta arbetet med planering och projektering. Bostaderna och
omradet ska fungera for alla kategorier av manniskor i alla aldrar. Det &r ocksa
rimligt att tro att manga som valjer att bosétta sig i omradet under alla omstan-
digheter kommer att vara personer i senior alder, t ex personer som idag bor i ett
flerbostadshus utan hiss, eller personer som valjer att sélja sitt smahus.

Ekologi

Det program for miljéanpassat byggande som fastighetsnamnden godkande
2009-05-04 ska tillampas. Samtliga aktuella intressenter bedoms ha formaga att na
malen i detta program.

Sociala ataganden

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

Val av intressenter

De intressenter som lamnat in skriftliga intresseanméalningar for markanvisningen

ar:

Goteborgs stads Bostadsakiebolag

Bostads AB Poseidon

Goteborgs Egnahems AB

Wallenstam AB

Veidekke Bostad AB

e Wast-Bygg Projektutveckling AB

e Sverigehuset AB

e F O Peterson & Soner Byggnads AB

e Conara AB i samverkan med AF Projektutveckling AB och Kanozi
arkitekter.

e Studor AB i samverkan med Varbergs Stenfastigheter AB

Riksbyggen (en skrivelse fran Riksbyggen samt en skrivelse fran Bonum

Seniorboende)

Tornet Bostadsproduktion AB

Ivar Kjellberg Fastighets AB

Skeppsviken Fastighets AB

AB Tornstaden

NCC Boende AB

Klippan Kulturfastigheter AB (skrivelse ar 2006)

AB Gothianen

e PEAB Sverige AB

e Tommy Byggare AB

e Seniorgarden AB (JM koncernen)
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e Hauschild+Siegel Architecture AB

Hé&rutover har Intresseféreningen Boihop inkommit med en intresseanmélan om
att tillskapa ett gemensamhetsboende inom programomrédet for Ostra Kalltorp.
Efter fastighetsnamndens aterremiss har Bostadsbolaget som ovan namnts
meddelat att bolaget ar berett att samverka med Boihop for att inom det aktuella
projektet forsoka tillskapa ett gemenskapsboende.

Val av intressenter for hyresratter

Fastighetskontoret foreslar att Bostadsbolaget och Ivar Kjellberg Fastighets AB
far markanvisning for byggande av vardera ca 100 hyresratter. Enligt fastighets-
kontorets bedomning bor hyresratterna inte delas upp pa ytterligare byggherrar for
att inte forvaltningsenheterna ska bli for sma.

Bostadsbolaget &ger och forvaltar totalt ca 1 700 l1&genheter i Harlanda i de tre
omradena Robertshojd, Torpa och Ostra Torpa. Samtliga tre omraden saknar
hissar. Kontoret ser det som rimligt och lampligt att Bostadsholaget far mojlighet
att komplettera sitt bestand i stadsdelen med bostader som uppfyller dagens krav
pa tillganglighet. Detta underlattar for de av Bostadsbolagets hyresgéster som ar i
behov av en tillganglig bostad att bo kvar i stadsdelen. Samverkan med Boihop
innebadr att nagot farre vanliga lagenheter kommer att byggas, men det totala
tillskottet av hyresrétter med god tillganglighet blir det samma.

Intresseféreningen Boihop har varit verksamma i Géteborg sedan 2001. Fore-
ningen skriver att dess "grundlaggande syfte &r att i varje stadsdel bidra till en
utékning av valfriheten i boendet genom skapande av bogemenskaper, med
arbetsgemenskap som grund.” Féreningen har inspirerat till forverkligandet av
tva bogemenskaper, BiG/Kornet i MoéIndal samt Majbackens Bogemenskap i
Goteborg. Bada projekten har tillkommit i samarbete med kommunala bostads-
foretag. Den byggnad som ska inrymma gemenskapsboendet ska utdver bostads-
ldgenheterna ha gemensamma utrymmen fér kok, matsal, rum for samvaro, gast-
rum mm. Dessa utrymmen bor inte uppta storre yta &n ca 10 % av bostadsarean.
Antalet lagenheter i gemenskapsboendet bor enligt Bohiop vara ca 40 st, men det
kan ocksa fungera med farre.

Ivar Kjellberg Fastighets AB é&r ett familjeforetag i Goteborg som ursprungligen
bildades 1932 som ett byggmaéstareforetag. Bolaget dger och forvaltar bostader,
samt har &ven idag egen byggverksamhet genom Ivar Kjellberg Byggnads AB.
Ivar Kjellberg har ett bestand av drygt 1 100 bostadslagenheter i Goteborg. En del
av bestandet ligger de ostra stadsdelarna dar huvuddelen finns i Bé i Orgryte, men
foretaget har aven lagenheter i Bjorkekarr. Foretaget ar nu inriktat pa att 6ka sitt
bostadsbestand genom nyproduktion.

Ivar Kjellberg Fastighets AB en stabil och langsiktig fastighetsagare och
hyresrattsforvaltare. Det ar rimligt att bolaget far mojlighet att utveckla sitt
bestand med moderna och tillgangliga lagenheter genom nyproduktion. Ostra
Kalltorp ligger relativt val till i forhallande till bolagets befintliga bestand i de
Ostra stadsdelarna. Det bor i sammanhanget namnas att bolaget ar en av
byggherrarna i det konsortium som ska genomfora exploateringen av Ostra
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Kvillebacken. Bolaget ska dar bygga ca 225 lagenheter, bade hyresratter och
bostadsrétter.

Val av intressenter for bostadsratter / aganderatter

Fastighetskontoret foreslar att markanvisningen for de preliminart ca 200 bostads-
ratterna (och till viss del &ganderatterna) lamnas till Wast-Bygg Projektutveckling
AB, Veidekke Bostad AB, F O Peterson & Soner Byggnads AB samt Cord Siegel
mf.l. (Urbana Goteborg — Byggemenskap). Det ar i detta skede svart att ange
volym och lagenhetsantal for byggemenskapsprojektet, men troligen ar den
lampliga och mdjliga andelen mindre an en fjardedel av de ca 200 lagenheterna.
Ovriga delar fordelas med ungefar lika andelar mellan byggherrarna. Om Den
mera exakta fordelningen av byggréatter mellan byggherrarna kan bestammas forst
i ett senare skede i planeringen da en god helhetslosning skapats. Byggherrarna far
acceptera de avvikelser fran den preliminara fordelningen som kravs for att fa en
god helhet inom omradet.

Wast-Bygg har tidigare fatt en markanvisning i Goteborg, vid Angereds torg, dar
detaljplanearbete pagar. Wast-Bygg ar dar en av fyra byggherrar och ska preli-
minart bygga ett 50-tal 1&genheter i flerbostadshus (bostadsratter). Projektet vid
Angereds torg far betraktas som relativt svart med hansyn till marknadsvarde-
nivan for bostadsratter i omradet idag. Ur ett kommersiellt perspektiv ar
markanvisningen mindre attraktiv och forenad med viss risk. Kontoret anser att
det ar rimligt att Wast-Bygg ocksa far en markanvisning i nagot omrade som har
hogre vardenivaer an Angered. Wast-Bygg har i andra kommuner visat att
foretaget har kompetens att utveckla och genomféra bostadsprojekt i egen regi.
Foretaget har ocksa genom sin entreprenadverksamhet stor erfarenhet av att
genomfora byggnadsprojekt av olika slag.

Veidekke har pa samma satt som Wast-Bygg inte genomfort nagot bostadsprojekt
i Goteborg i egen regi annu, men har tidigare fatt tre markanvisningar av
fastighetsnamnden; Flatas Park, Opaltorget och Angereds torg. For samtliga av
dessa pagar fortfarande detaljplanearbeten. Det av projekten som vid sidan om
Angereds torg maste betraktas som ett svart, men ur ett samhallsperspektiv viktigt
projekt ar Opaltorget, dar Veidekke ar en av fyra byggherrar. | sammanhanget bor
ocksa namnas att VVeidekke &r en av de byggherrar som ingdr i konsortiet for Ostra
Kvillebacken.

F O Peterson & Soner visar en tydlig stravan att vid sidan om entreprenadverk-
samheten ocksa genomféra bostadsprojekt i egen regi. De tva markanvisningar
namnden tidigare lamnat till F O Peterson, Vavskedsgatan i Lunden och kv
Skolméssan i Frolunda (Appeltradgérden), har inte lamnats till F O Peterson
ensamt, utan till bolaget i en samverkan med White arkitekter i byggherrerollen.
Projektet vid Vavskedsgatan, som blev uppmarksammat och prisbelonat, avsag
hyresratter. Appeltradgarden avser radhus / atriumhus som séljs med dganderatt
samt smaskaliga flerbostadshus som upplats med hyresrétt.

Under projektnamnet "Urbana Goteborg — Byggemenskap” har som tidigare
namnts Hauschild+Siegel Architecture (Axel Hauschild och Cord Siegel )gjort en
framstéllan om markanvisning i Goteborg. Intressenterna vill genomfora ett
"byggemenskapsprojekt” med ett tillvagagangssatt som liknar det som bl.a.
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tillampas i Tyskland. Modellen bygger pa att en grupp manniskor tillsammans
planerar och bygger sina bostader med stod av externa konsulter. Projektet i Ostra
Kalltorp ar tankt att bérja med en mindre “kéarngrupp” som langre fram i
processen knyter ytterligare personer / familjer till sig.

Cord Siegel star tillsammans med ytterligare nagra personer bakom ett
uppmarksammat projekt i Vastra Hamnen i Malmé — Urbana Villor, som fick
arkitekturpriset Kasper Salin-priset ar 2009. Projektet planerades och
genomfordes som en form av byggemenskapsprojekt.

Sammanfattande bedémning och férordande av intressenter

Fastighetskontoret foreslar att Goteborgs stads Bostadsaktiebolag och Ivar
Kjellberg Fastighets AB far markanvisning for byggande av vardera ca 100
hyresratter i flerbostadshus. Genom anvisningen far Bostadsbolaget mojlighet att
komplettera sitt dldre bestand i Harlanda, som genomgaende saknar hissar, med
moderna lagenheter som uppfyller dagens krav pa tillganglighet. Genom
samverkan med intresseféreningen Boihop mojliggors att ett gemenskapsboende
tillskapas pa en plats i staden som medlemmarna i intresseféreningen efterfragar.
Ivar Kjellberg Fastighets AB, som é&r en stabil och langsiktig byggare, dgare och
forvaltare av hyresbostader i Goteborg, far genom anvisningen mojlighet att
komplettera sitt bestand med moderna, tillgangliga lagenheter i ett geografiskt
lage som ligger bra lokaliserat i forhallande till bolagets befintliga bestand.

Fastighetskontoret foreslar att Wast-Bygg Projektutveckling AB, Veidekke
Bostad AB, F O Peterson & Soner AB samt Hauschild+Siegel Architecture AB,
far markanvisning for byggande av 6vriga bostader, som till Gvervagande delen
forutsatts bli bostadsratter. En mindre del kan eventuellt bli smahus, t ex
stadsradhus, som kan overlatas med dganderatt. Bostaderna i byggemenskaps-
projektet ska om mojligt vara agarlagenheter. Wast-Bygg och Veidekke har bada
tidigare fatt markanvisningar i omraden som &r jamforelsevis svara ur ett
marknadsperspektiv. Nu aktuella anvisningar &r darfor rimliga for att bidra till
balans i foretagens projektportfoljer med hansyn till risk och méjlighet till rimlig
I6nsamhet.

Fastighetskontoret anser att det kan motiveras att ge F O Peterson & Soner AB
mojlighet att i egen regi utveckla och bygga bostadsratter i ett omrade som t ex
Ostra Kalltorp. Foretaget har hog kompetens och stor och lang erfarenhet som
byggnadsentreprendr. Avgorande ar ocksa erfarenheten fran det lyckade
hyresréttsprojektet vid Vavskedsgatan.

Fastighetskontoret bedomer att samtliga sex byggherrar, inklusive personerna
bakom ”Urbana Géteborg — Byggemenskap” har den kompetens och erfarenhet
som kravs for att tillsammans med kommunen planera, gestalta och bygga ut det
nya bebyggelseomradet i Ostra Kalltorp, s& att omradet far hoga boendekvaliteter,
och tar tillvara omradets natur- och kulturhistoriska varden.

Christina Johnsson Peter Junker
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 0483/06 7(8)



Protokollsutdrag till
Bostadsbolaget, Box 5054, 402 21 Goéteborg

Ivar Kjellberg Fastighets AB
Jungmansgatan 15, 413 15 Géteborg

Waést-Bygg Projektutvecling AB, Box 912
501 10 Boras

Veidekke Bostad AB, Box 24002
400 22 Goteborg

F O Peterson & Séner Byggnads AB,
Box 11904, 404 39 Goteborg

hausschild+siegel architecture , Cord Siegel,
Vimpelgatan 9, 211 14 Malmd

Intressefdreningen Boihop c/o Birgitta Rang,
Dr Westrings gata 21 F, 413 24 Goteborg

Bilagor
karta
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