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Markreservation for bostader vid Valen park inom stadsdelen Jarnbrott

Forslag till beslut

1. Skanska Sverige AB tillsammans med Stena Bygg AB far under tre ar en
avgiftsfri markreservation for bostader vid Vélen park.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenterna om
uthyrning av 50 lagenheter till kommunen under 2018 for kommunala behov.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att ansoka om planbesked for bostader vid
Valen park enligt forutsattningarna i detta tjansteutlatande.

4. Vid positivt planbesked utgor &ven ansdkan bestallning av detaljplan.

Arende och bakgrund

Aktuellt omrade for markreservation ligger utmed Nasetvagen och Reningsverksgatan
ca 1 km fran Frolunda torg. Omradet ligger inom del av fastigheten Jarnbrott 758:621
och bestar av ytor for idrottséndamal samt mindre byggnader for klubblokaler. Platsen
gransar till befintlig bebyggelse i form av smahus och verksamhetsomrade, natur samt
en golfanlaggning.

Omradet ligger inom den sa kallade mellanstaden men utanfor prioriterat
utbyggnadsomrade i Strategi for utbyggnadsplanering, Géteborg 2035. Narmaste
kraftsamlingsomrade &r Frolunda torg, med brett serviceutbud, som ligger ca 1 km norr
om platsen. Aven tyngdpunkten Opaltorget ligger ca 2 km vaster om det aktuella
omradet.

I Oversiktsplan for Goteborg &r omradet utpekat som: omraden med sérskilt stora
varden for naturvard och friluftsliv, bebyggelse med gron- och rekreationsytor samt
nedlagd deponi. Det pagar ett programarbete for Frélunda dar aktuell plats ingar. Inom
detta programarbete fors diskussioner om bostadsbebyggelse inom omradet.

Kollektivtrafik finns i form av tva busslinjer som gar till Frélunda torg. Narmaste
hallplats ar Hults bro som ligger i direkt anslutning till aktuellt omrade for
markreservation.

Omradet ligger inom primaromradet Angas. Inom detta primaromrade finns en
blandning av bade bostadsratter, hyresratter och smahus. Det finns dock en 6vervagande
majoritet av hyresratter med 56 %. Fordelningen mellan bostadsratter och smahus ar
relativt jamn med 21 % bostadsratter och 23 % smahus.
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Forutsattningar for markreservationen
Markreservationsmetod

For den aktuella markreservationen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markreservationen pa
goteborg.se/markanvisning och sedan utvarderat inkomna intresseanmalningar utifran
de angivna bedomningskriterierna.

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna
identifierade men alla forutsattningar &nnu inte klargjorda. FOr dessa projekt kommer
markanvisning goras i tva steg vilket innebar att kontoret forst gor en markreservation
och sedan aterkommer med de projektspecifika kraven i ett senare skede, varigenom
markanvisningen fullfoljs. De projektspecifika kraven kommer att definieras fore
planldggning &r aktuell att starta.

| nulaget finns inte nagon inlamnad ans6kan om planbesked till byggnadsnamnden.
Detta kommer att ske efter genomférd markreservation och baseras pa de skisser som
ska tas fram. Om byggnadsnamnden beslutar om ett negativt planbesked forfaller
markreservationen utan ratt till ersattningsanvisning.

Efter beslut om positivt planbesked i byggnadsnamnden utvecklas markreservationen
till en markanvisning, vilket ska beslutas av fastighetsndmnden. En forutsattning for att
markreservationen ska kunna utvecklas till en markanvisning &r att aktérerna accepterar
tillkommande krav enligt Goteborgs stads markanvisningspolicy, som ar kopplad till
foljande inriktningar:

« Mangfald i boendet

« Social hallbarhet och sociala ataganden

+ Ekologisk hallbarhet

* Verksamhetslokaler

Ovriga kriterier

Fastighetskontoret kommer att foresla markreservation i tre ar till de aktorer som enligt
kontorets bedémning bést svarar upp mot bedémningskriterierna i markreservationen
utifran en samlad bedémning. Markreservationen har kunnat sokas enskilt for respektive
hyresratter och bostadsratter eller kombinerat for bada. Det har varit mojligt att ansoka
om bade stora och sma volymer. Kommunen férbehaller sig dock ratten att avgora hur
volymerna ska fordelas mellan aktorerna. Det har aven varit tillatet att gra ansokan
gemensamt for flera aktdrer och man har da kunnat ansoka om hela markreservationen.

Beslut om markreservation fattas av fastighetsnamnden efter forslag fran
fastighetskontoret. I denna markreservation kommer tilldelning att lamnas gemensamt
till tva aktorer. Kommunen har i urvalsarbetet stravat efter att framja goda
konkurrensforhallanden i syfte att framja en mangfald av byggaktorer och variationsrik
bebyggelse.

Krav enligt markanvisningspolicy

Markreservationen omfattar preliminart ca 500 bostéder i flerbostadshus med blandade
upplatelse- och boendeformer. Fordelningen av upplatelseformer ska vara relativt jamn.
Viss andel kommersiella lokaler ska finnas i bottenvaningarna.
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Ett krav for markreservationen &r att aktdren i sin ansdkan forbinder sig att teckna en
avsiktsforklaring (utdver tidigare tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att
lamna bostader (hyresratter) for kommunala behov ur befintligt bestand under 2018.
Aktorerna ska forbinda sig att lamna lagenheter motsvarande minst 10 % av den
bostadsvolym aktoren ansoker om i denna markreservation. Aktorerna har i sin ansokan
accepterat kravet om att lamna lagenheter till kommunen under 2018.

Markreservationen forutsatter att intressenterna tillsammans tar en aktiv roll och har
dialog/samverkan med Idrotts- och foreningsforvaltningen gallande omradets
utbyggnad, sa att en bra helhetslosning kan uppnas for omradet dar idrottens behov
sakerstalls. Denna samverkan ska mynna ut i en skiss for helheten av omradet som
sedan kan ligga till grund for ansokan om planbesked/bestélining av detaljplan.
Observera att samverkan samt framtagande av skiss ska bekostas av de parter som
tilldelas markreservation och maste ske innan fastighetskontoret kan anséka om
planbesked, det vill sdga innan markreservationen har utvecklats till en markanvisning.
Aktorerna har i sin ansokan accepterat att ha dialog/samverkan med Idrotts- och
foreningsforvaltningen samt att ta fram och bekosta en skiss for omradet.
Dialog/samverkan samt framtagande av skisser ska ske forst efter avstamning med
fastighetskontoret. Avstdmning ska aven ske I6pande med fastighetskontoret under hela
processen.

Aktorerna har accepterat att en forutsattning for att markreservationen ska kunna
utvecklas till en markanvisning ar att byggnadsna@mnden beslutar om positivt
planbesked. Aktorerna har dven accepterat att markanvisningen forfaller utan ratt till
ersattningsanvisning om byggnadsndmnden beslutar om ett negativt planbesked.

Ovriga krav utifran Goteborgs stads markanvisningspolicy kommer att definieras i ett
senare skede da markreservationen utvecklas till en markanvisning. Dessa krav kan t.ex.
omfatta att kommunen ska ha mojlighet att hyra lagenheter for bostader med sérskild
service (BmSS) samt annan kommunal service, att projektet ska genomforas i enlighet
med kraven i Goteborgs stads program for miljéanpassat byggande, att 10 procent av
hyresratterna ska ha en hyra pa 1000 kr/kvm BOA och ar, kallt i 2017 ars prisniva, att
aktoren ska teckna samarbetsavtal for hyresratter med mera. Aktorerna har i sin ansokan
accepterat att kommunen kompletterar med projektspecifika krav enligt Goéteborg stads
markanvisningspolicy i ett senare skede.

Prissattning pa marken

I markreservationen anges inte nagot pris fér marken. Pris for marken kommer att anges
enligt fastighetskontorets modell for prissattning av kommunal mark vid
markanvisning. For att markreservationen i ett senare skede ska kunna utvecklas till en
markanvisning maste aktorerna acceptera det pris som da kommer att anges utifran
prismodellen. Aktorerna har i sin ansokan accepterat villkoren for prissattningen av
marken.

Projektspecifika forutsattningar

Markreservationen omfattar preliminéart ca 500 bostéder i flerbostadshus. Potentiellt
planomrade kan dock eventuellt omfatta fler bostader. Kommunen forbehaller sig darfor
ratten att markanvisa eventuella bostader utover dessa 500 i ett senare skede till annan
aktor efter fardig plan.
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Specifika krav pa bebyggelsen

Omradet anvénds idag for idrott med ett stort fokus pa fotboll. Platsen innehaller dven
ett flertal mindre klubblokaler. Det ar darfor viktigt hur ny bebyggelse forhaller sig till
detta.

Idrott- och foreningslivet pa platsen behéver analyseras djupare och utifrén ett “hela
staden-perspektiv”. Denna analys kommer att goras i dialog med Idrotts- och
foreningsforvaltningen samt stadsbyggnadskontoret och kommer att vara avgorande for
hur mycket exploatering som ar méjlig pa platsen. Exploateringen kan darfor bade 6ka
och minska

Beddmningskriterier

Vid bedémningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markreservationen har fokus i den har markreservationen varit ett koncept for hur man
skapar en socialt hallbar bebyggelse som vander sig till en bred sammansattning av
manniskor med en blandning av upplatelse- och boendeformer dér stor kraft ska laggas
pa att skapa gemenskap, samhdrighet, tolerans och Gppenhet. Intressenterna ska aven ha
redovisat vilka tankar man har kring samspelet och samverkan med Idrotts- och
foreningsforvaltningen infor ansokan om planbesked, men &ven pa langre sikt.

Aktorer som endast har ansokt om en upplatelseform ska, som tillagg till ovan, ha angett
hur sin bebyggelse kan bidra till helheten av intentionerna med projektet.

Awven erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar har varit en del av
beddémningen.

Bedémning och val av intressenter
Inkomna ansokningar

De intressenter som har lamnat in ansokningar for markreservationen ar:

e Botrygg Goteborg AB, Sverigehuset i Géteborg AB och Forvaltnings AB
Framtiden

Peab Bostad AB & Tornet Bostadsproduktion AB

Trenum AB

Riksbyggen Ekonomisk Forening & Wallenstam AB

Lindbéacks Boende

Derome Hus AB

Veidekke Bostad AB

Serneke Projektutveckling AB & Fastighets AB Balder

Skanska Sverige AB & Stena Bygg AB

Boet Bostad Utveckling AB

HSB Goteborg Ek Forening/Bantorget Hyresbostdder AB/MM Fastigheter AB
Tuve Bygg AB

Wastbygg Projektutveckling AB & BJC Group AB

Totalt har 13 ansokningar inkommit varav 11 uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stallt for markreservationen.

Fastighetskontoret kan konstatera att ambitionsnivan och angreppssattet varit olika hos
de sokande foretagen men att flera haft inbordes likheter. Samtidigt har manga sékande
visat pa unika idéer och tydliga koncept.
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Val av intressenter

Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markreservationen foreslar
kontoret att markreservation Iamnas till:

e Skanska Sverige AB tillsammans med Stena Bygg AB

Overvégande

Skanska Sverige AB tillsamman med Stena Bygg AB (Skanska & Stena) har i sin
ansokan visat pa en bra helhetslésning for att uppna ett omrade med socialt hallbar
bebyggelse genom blandning av upplatelse- och boendeformer. | ansokan finns 37
konkreta utfastelser for hur aktorerna vill bidra till en langsiktigt hallbar utveckling for
Okad tolerans och gemenskap. En sammanfattning av dessa redovisas nedan.

Aktorerna kommer blanda hyresrétter och bostadsrétter i gemensamma trapphus och
med gemensamma gardar. Vidare kommer man att arbete med en bogemenskap dar man
bland annat ska skapa en vanforening som ska vara tillganglig for hela bebyggelsen. For
att ytterligare uppna gemenskap och samhdrighet kommer man tillsatta en
kvartersledare samt ett kvartersrad som ska sakerstalla att malet och visionen med
omradet om ett inkluderande kvarter uppnas.

For att skapa en blandad bebyggelse med olika funktioner kommer projektet att
innehalla ca 6-8 bostader med sarskild service (BmSS), ett seniorboende, en forskola
om 4 avdelningar med lekplats, verksamhetslokaler samt en torgyta med handel.

Skanska och Stena kommer att skapa ytor for bland annat cykelverkstad,
samutnyttjande, aterbruk och odlingsmojligheter samt jobba med mobilitetsatgarder for
att ytterligare skapa forutsattningar for gemenskap men dven for att fraimja manniskors
halsa och miljon.

Som koncept for dialog och samverkan kommer aktérerna att ha en tidig dialog med
Idrotts- och foreningsforvaltningen om idrottens behov, for att sedan skapa en
dialogplattform for att sakerstalla olika malgrupper under det fortsatta arbetet med
I6pande dialogtraffar. Aktérerna kommer dven specifikt att ha en medskapandedialog
om gardsmiljoernas utformning. Efter att byggnationen ar fardig kommer man att ha en
relationsforvaltning dar man har en standigt pagaende boendedialog.

Aktorerna kommer att dppna upp for arbetsmarknadsatgarder i form av att ta emot
larlingar och praktikanter samt arrangera studiebesdk och inspirationsforel&sningar.
Man kommer &ven att arbeta med en plan for socialt vardeskapande under driftskedet.

Projektet kommer att ha foljeforskning kring normkreativ visualisering och social
innovation for 6kad inkludering.

Fastighetskontoret bedomer att Skanska och Stena har den kompetens och resurser som
kravs for att genomfora projektet och bidra till en god stadsutveckling.

Aktorerna bedoms ha saval organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att
utveckla bostader pa platsen med hoga kvaliteter gallande social hallbarhet och har visat
pa bra referensprojekt med bérighet pa dialog och samverkansprocesser samt bladad
bebyggelse.
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Bilagor
Bilaga 1 — Oversiktskarta samt Detaljkarta

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:
lars.g.henriksson@skanska.se

christina.ingelsten@skanska.se

agneta.kores@stena.com

niklas.ohldin@stena.com
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Detaljkarta — ungefarligt omrade och avgransning
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