Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-12-10 Lars Johansson
Diarienummer 6438/14 Telefon: 031-368 10 55

E-post: lars.johansson@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for bostader vid Akeredsvagen
och Grevegardsvagen inom stadsdelen
Onnered

Forslag till beslut
| fastighetsndamnden

1. Tosito AB tillsammans med Veidekke Bostad AB far i tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader vid Akeredsvigen och Grevegardsvagen inom
stadsdelen Onnered.

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

Sammanfattning

Markanvisningen avser ett omrade belaget cirka 2 km sydvast om Frélunda torg, invid
Akredsrondellen. Markanvisningen omfattar cirka 100 bostader i flerbostadshus som ska
upplatas med hyresratt. Markanvisningsmetoden som tillampas &r sa kallat jamfarelse-
forfarande.

Det kommande planomradet bedéms preliminart inrymma totalt cirka 340 bostader i
flerbostadshus, dér 6vriga bostader utéver de som markanvisas hanfor sig till privatagd
eller tomtrattsupplaten mark. P4 kommunagd mark inom planomradet ska aven en skola
och en forskola inrymmas. Byggnadsndmnden I&mnade 2016 ett positivt planbesked,
innebarande att ett detaljplanearbete ska inledas. Det ar annu inte klart vilket ar plan-
arbetet kommer att starta.

Av de 100 hyresratterna ska cirka 20 lagenheter inga i ett sa kallat trygghetsboende for
hushall dar minst en person fyllt 70 ar.

Som krav for markanvisningen géller att intressenterna accepterar ett antal sociala
ataganden (avseende bostader med sarskild service - BmSS, patecknat samarbetsavtal
rorande kommunala kontrakt, samt att 10 % av hyresratterna ska upplatas med hyran
1 100 kr per kvm bostadsarea).

Totalt 10 ansokningar om att erhalla markanvisningen har inkommit.

Utifran de bedémningskriterier som redovisats vid annonseringen av markanvisningen
foreslar fastighetskontoret att anvisningen lamnas till Tosito AB tillsammans med
Veidekke Bostad AB.
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Ekonomiska konsekvenser

Fastighetskontoret har hittills endast gjort 6verslagsmassiga bedémningar av exploa-
teringsekonomin utifran Goéteborgs stads perspektiv som markagare. Utifran nu kénda
forutsattningar bedémer fastighetskontoret att markanvisningen kan lamnas med
foreslagen inriktning och upplatelseform utan att det bor foreligga ndgon risk for att
exploateringsekonomin ska ge ett underskott for fastighetsndmnden. Det &r dock viktigt
att det i det fortsatta arbetet finns ett fokus pa exploateringsekonomin, och att exploa-

teringskalkyler tas fram parallellt med utvecklingen av forslaget under planarbetets gang.

Barnperspektivet
Det ar positivt att den kommande detaljplanen dven avses inrymma en férskola och en
skola.

Laget invid ett natur- och rekreationsomrade ger goda maéjligheter till utevistelser i
bostadsomradets narhet.

Jamstalldhetsperspektivet

Inom omradet finns idag tva arrendeupplatelser for byggnader pa kommunens mark som
inte kommer att kunna ligga kvar pa platsen, varav en avser en foreningslokal som
anvands av en kvinnojour. Fastighetskontoret ser det som viktigt att om mdjligt kunna
erbjuda andra lokaliseringsalternativ for kvinnojouren.

Mangfaldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Miljoperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Omvarldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta

Prokollsutdrag
ulf.lilja@simonssongruppen.se

mikael.blom@veidekke.se
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Arendet

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseférfarande. 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 gérs en bedémning att aktoren lever upp till de
grundkrav som stalls for att komma ifraga for markanvisningen. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna fér markanvisningen.

Beskrivning av arendet

Markanvisningen avser ett omrade belaget cirka 2 km sydvast om Frélunda torg. Det
blivande planomradet ligger norr om Onneredsvéagen och vaster om Grevegardsvagen
invid Akeredsrondellen. Omrédet tillhér SDN-omrade Vastra Goteborg.

Inom planomradet finns bade privatagda och kommunéagda fastigheter, inkluderande tva
tomtrattsupplétna fastigheter. Agarna och tomtrattsinnehavarna till de fastigheter som inte
disponeras av kommunen utgdrs av bolag som varit aktiva vid framtagandet av forslaget
till ny bebyggelse pa platsen. En samverkan mellan bolagen, fastighetskontoret och lokal-
sekretariatet skedde vid det skissarbete som Iag till grund for ansokan om planbesked, da
bland annat en forskola och en skola arbetades in i skissforslaget.

Byggnadsndmnden lamnade 2016-10-25 positivt planbesked innebérande att ett detalj-
planearbete ska starta. Planarendet finns inte med i stadsbyggnadskontorets forslag till
startplan for 2019, och det ar annu oklart vilket ar planarbetet kommer att inledas.

Forslaget till ny bebyggelse omfattar preliminart totalt cirka 340 bostader i flerbostads-
hus samt en skola for arskurs 4-9 for cirka 360 barn och en forskola for preliminart

6 avdelningar (108 barn). Bebyggelsen ar aven tankt att innehalla en mindre del lokaler
for handel och service.

Skissen som ligger till grund for planbeskedet visar en kvartersliknande struktur mot
Onneredsvagen och delvis mot Grevegardsvégen i huvudsakligen fyra till fem vaningar,
samt ett antal friliggande byggnader med atta vaningar upp mot naturmarken i norr.
Skolan och forskolan foreslas laggas i den vastra delen av omradet. Forslaget ska
betraktas som en utgangspunkt for planarbetet, men en annan struktur och disposition
av omradet kan komma att bli aktuell att prova.

Markanvisningen avser den del av den kommunégda marken inom planomradet som inte
kommer att inga i blivande tomter for forskola respektive skola eller behdvs for allman
plats, och har preliminart bedémts omfatta och motsvara cirka 100 bostader.

Omradet ar idag delvis bebyggt, med byggnader av varierande slag som i huvudsak
anvénds for verksamheter. Alla byggnader utom majligen en avses rivas. | norr gransar
planomradet till ett natur- och rekreationsomrade dar det bland annat finns ett
motionsspar.

| oversiktsplanen for Goteborg redovisas det omrade som foreslas for ny bebyggelse som
bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor. For omradet omedelbart norr om
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foreslagen bebyggelsegrans anger 6versiktsplanen gron- och rekreationsomrade med
sarskilt stora varden for naturvard, friluftsliv, landskapsbild och/eller kulturlandskap.

Platsen ligger utanfor det omrade som omfattas av Strategi for utbyggnadsplanering —
Goteborg 2035, men ligger pa gransen till vad som betecknas som mellanstaden.
Omradet har relativt god kollektivtrafik genom flera busslinjer med bra turtathet som
har hallplatser i omradets narhet. Avstandet till Opaltorget ar ca 1 km, varifran sparvags-
forbindelse till centrala Goteborg via bland annat Frélunda torg finns.

Vid Opaltorget pagar genomférandet av ett viktigt stadsutvecklingsprojekt med nya
bostader, butiker, vardcentral, nytt stadsdelskontor mm.

Markanvisningen berdr de kommunégda fastigheterna Onnered 108:1, 762:62 och
762:139. Ytterligare kommunagda fastigheter kan komma att ber6ras beroende pa
planutformning.

Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar cirka 100 bostéder i flerbostadshus. VVolymen och antalet
bostader &ar endast prelimindr.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet
Bebyggelsen i angransande och naraliggande omraden i soder, vaster och nordvést sasom
Akered, Naset och Onnered utgors nastan enbart av privatagda smahus (primaromrédena
Naset och Onnered).

De privata fastighetsdgarna och tomtrattshavarna inom planomradet forvantas inom sina
delprojekt bygga bostader dar lagenheterna i atminstone den 6vervagande delen av husen
upplats med bostadsratt.

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostader i omradet har aktérerna
accepterat att inriktningen for denna markanvisning ar att samtliga bostader ska upplatas
med hyresratt.

Av hyresréatterna ska cirka 20 lagenheter avse trygghetsbostader. Formerna for trygghets-
boendet ska uppfylla kriterierna for att kunna erhalla kommunal subvention for trygghets-
boende. Trygghetsboende innebar bostader med god fysisk tillganglighet for hushall dar
minst en person fyllt 70 ar. Trygghetsboendet omfattar vanliga lagenheter om 1-3 rum
samlade i grupp eller delvis insprangda bland 6vriga lagenheter. Det ska finnas trygghets-
skapande service i form av trygghetsvérd samt tillgang till gemensamhetsutrymme i nara
anslutning till 1agenheterna. Gemensamhetsutrymmet kan utgdras av en vanlig lagenhet
som stallts iordning for sitt andamal. Vid annonseringen av markanvisningen har som
mojlighet till ytterligare information hanvisning &ven skett till www.goteborg.se —
Aldreomsorg — Boenden for aldre — Trygghetsboende.

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har vid ansokan accepterat forutsattningarna
enligt ovan.
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Social hallbarhet och sociala ataganden

Kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 lagenheter for bostader med sérskild service
(BmSS). Lagenheterna ska lokaliseras i en sammanhallen grupp. Utformningen av
bostaderna ska folja det ramprogram som godkants av lokalsekretariatet samt ha en
maxhyra pa 2 200 kr per kvm i 2017 ars prisniva.

Aktorerna har vid ansokan accepterat att teckna ett samarbetsavtal med kommunen
rérande kommunala kontrakt och i enlighet med detta avtal ldmna lagenheter till
fastighetskontoret for vidareuthyrning till hushall som utifran medicinska eller sociala
skél bedoms ha rétt till fortur till bostad. Antal 1agenheter kommer att anges i mark-
anvisningsavtalet och aven i det darefter upprattade samarbetsavtalet mellan
fastighetskontoret och intressenterna.

Av hyresratterna ska 10 procent ha en hyra pa 1 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och
ar, kallt, i 2018 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt géangse
hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska beféastas genom att fastighetsagaren
ingar avtal om forhandlingsordning och férhandlingséverenskommelse med Hyresgéast-
foreningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestdms i enlighet med 55 ¢
8§ 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 dvriga bebyggelsen
och utgoras av varierande storlekar dar saval sma som stora lagenheter skall finnas.

Kommunen genom fastighetskontoret ska i ett forsta skede ges mojlighet att hyra
samtliga lagenheter med den lagre hyran. Dessa hyresratter blir ett tillagg till det sam-
arbetsavtal som omnamnts ovan och ett séarskilt tillaggsavtal ska darfor tecknas utéver
samarbetsavtalet.

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning av hyresrétter har vid ansékan uppgett att
de accepterat forutsattningarna och kraven enligt ovan.

Ekologisk hallbarhet
Aktorerna har accepterat att projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Géteborgs
stads program for miljéanpassat byggande.

Verksamhetslokaler
Bottenvaningar ska dar det ar lampligt innehalla lokaler for handel eller annan service.

Prisséattning av marken

Da det annu &r oklart nar detaljplanestart kommer att ske omfattas denna markanvisning
inte av den modell for prissattning av kommunal mark som har beslutats av fastighets-
namnden. Marken kommer att upplatas med tomtrétt eller Gverlatas med &dganderétt till ett
marknadsmassigt pris for aktuell upplatelseform, baserat pa den byggratt kommande
detaljplan medger.

Vid annonseringen av markanvisningen har fastighetskontoret upplyst de sékande om den
modell som tillampas vid 6verlatelse av mark for hyresratter vilken syftar till att
lagenheterna inte ska omvandlas till bostadsratter inom atminstone en tioarsperiod.
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Forvaltningens beddmning

Beddmningskriterier

Vid den fortsatta beddmningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven
for markanvisningen har en samlad bedémning gjorts utifran framforallt nedanstaende
punkter, men &ven 6vriga relevanta kriterier i markanvisningspolicyn har tillmatts
betydelse. Det galler till exempel hur de sokande organisationerna fullféljt eventuella
tidigare ataganden, konkurrens och mangfald pa marknaden samt évervaganden om till
vilken grad en god langsiktig forvaltning av hyresratterna kan betraktas som séakerstalld.

De s6kande har uppmanats redovisa:

e Tankar och forslag om upplagg for trygghetshoende i aktuellt projekt, garna ocksa
med hénvisning till referensprojekt.

o Referensprojekt (1-3 st) dar sbkande intressent varit en av flera byggherrar inom
samma planomrade och dér ett nara samarbete byggherrarna sinsemellan kravts,
och dar detta hanterats pa ett for projektet framgangsrikt satt. Vilka var
framgangsfaktorerna och hur skulle de kunna tillampas i nu aktuellt projekt?

o Egna referensprojekt (1-3 st) med hyresratter. Projekten kan vara de samma som
redovisas enligt ovan eller andra projekt.

Inkomna ansdkningar
De intressenter som har ldmnat in ansdkningar for markanvisningen ar:
e Boet Bostad Utveckling AB
e Botrygg Géteborg AB
e BRA Bygg AB och Westhouse AB
e Hokerum Bygg AB
e ICA Fastigheter AB
e Skanska Sverige AB och BoKlok Housing AB
e Space M2 For smart living AB och AB Lejonstaden
e Tornet Bostadsproduktion AB
e Tosito AB och Veidekke Bostad AB
e Wallenstam AB

Totalt har 10 ansokningar inkommit varav flertalet uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stallt for markanvisningen.

Val av intressent/intressenter

Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning Idmnas till Tosito AB tillsammans med Veidekke
Bostad AB.

Overvaganden

Den samlade beddmning fastighetskontoret gjort vid urvalet & som ovan beskrivits
baserat pa dels de projektspecifika kriterierna i aktuell markanvisning, dels de generella
kriterier i markanvisningspolicyn som &r relevanta for projektet.
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Tosito &r ett fastighetsbolag som ingar i den Jonkopingsbaserade och familjedgda
koncernen Simonssongruppen. Bolaget har verksamhet inom tva affarsomraden - Tosito
Fastigheter och Tosito Projekt. Enligt ansdkan &ger Tosito Projekt idag mark/byggrétter
for ca 900 bostader och har ca 330 bostader under produktion. Tosito har som uttalad
malsattning att skapa boendemiljoer dar boendeformerna hyresratt och bostadsratt
integreras med sa lika boendekvaliteter som majligt.

Ett av Tositos referensprojekt ar Munksjostaden i Jénkdping. Tillsammans med ett annat
foretag (Fastighets AB Lustgarden) saméger de foretaget Tolust, som forvarvade
Munksjo Fabriksomrade ar 2007. | Munksjostaden ska 1 700 bostader (bostadsratter och
hyresréatter) och 20 000 kvm kommersiella lokaler tillskapas, varav 500 bostader och

15 000 kvm kommersiella lokaler ar fardigstallda och inflyttade. Tositos andra referens-
projekt ar Strandangen i Jonkdping som de ska utveckla tillsammans med det kommun-
&gda, allménnyttiga bolaget Véatterhem. Projektet ar &nnu i planeringsstadiet.

Veidekke Bostad AB ar sedan en relativt lang tid tillbaka etablerade i Goteborg och har
har genomfort och genomfor ett flertal bostadsprojekt varav flera ingar i storre stads-
utvecklingsprojekt déar Veidekke samverkar med andra bostadsutvecklare. Veidekke har
tidigare erhallit markanvisningar i Goteborg, bade av fastighetsnamnden och Alvstranden
Utveckling AB, men har &ven forvarvat mark for bostadsbyggande av andra markéagare.

Veidekke anger och redovisar projekten Nya Hovas samt Kvillebacken som referens-
projekt for samverkan. Som referensprojekt for hyresratter redovisar de ett projekt inom
Kalkbrottet i Limhamn, Malmg, som de utvecklat och genomfort i samverkan med
Riksbyggen.

Tositos och Veidekkes beskrivning av foretagens gemensamma ambitioner for utveck-
lingen av omradet visar pa goda malsattningar vad avser saval social som ekologisk
hallbarhet, samt inte minst goda malsattningar kring samverkan, dialog och att ha ett
involverande arbetssatt vid stadsutvecklingen.

Vad galler trygghetshostader foreslas driften av dessa hanteras av ett av Simonsson-
gruppens bolag — Stormtrivs Livskvalitet AB — som idag bland annat arbetar med
hemtjénst. Enligt ansékan planerar bolaget en etablering av ett trygghetsboende i det
ovannamnda kommande projektet Strandangen i Jonkoping. Stormtrivs vill gérna etablera
sig i Goteborg.

Veidekke och Tosito d&r genom tva andra bolag dominerande &gare och tomtrétts-
innehavare till de fastigheter inom planomradet som Géteborgs stad inte disponerar. Detta
talar pa sitt satt emot att foresla dem for markanvisningen pa grund av den generella
inriktning som Goteborgs stads markanvisningspolicy har vad avser att frdmja konkurrens
och mangfald pa marknaden, och dar det ocksa star att staden ska strava efter att fa in
flera intressenter i samma omrade.

Det ar dven flera andra av de s6kande foretagen som utifran sina ansokningar,
referensprojekt och fastighetskontorets tidigare erfarenheter av dem som aktorer, hade
varit mojliga att foresla for det aktuella projektet. Vid avvagningen mellan nu foreslagna
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aktorer och de som annars legat narmast till hands att foresla, har dock en vikt lagts vid
utfallet av tidigare lamnade markanvisningar och markreservationer i Goteborg vad avser
framforallt antal projekt och antal bostéder, samt motsvarande vad avser anvisningar och
reservationer som foreslas for beslut i fastighetsnamnden i november och december i ar.
Detta ocksa utifran perspektivet konkurrens och mangfald pa marknaden, men da med
fokus pa konkurrensen och mangfalden bland bostadsutvecklare och byggherrar i hela
Goteborg.

Valet av Tosito och Veidekke sker primart utifran fastighetskontorets bedémning av att
de bada bolagen i samverkan, med sina resurser, kompetenser och erfarenheter samt
gemensamt deklarerade viljeinriktning, har stora méjligheter att genomfora projektet pa
ett bra sétt. Forhoppningsvis resulterar detta i en god stads- och boendemiljé med
langsiktigt hallbara kvaliteter. Men i avvagningen mellan Tosito/Veidekke och andra
aktorer som ocksa bedoms ha dessa forutsattningar har alltsa perspektivet konkurrens och
mangfald pa marknaden fallt avgorandet, och da i ett Goteborsperspektiv.

| ansokan skriver intressenterna att de bedomer att efterfragan pa trygghetsboende
Overstigna foreslagna 20 bostéder och att de onskar att det i den fortsatta planeringen
utreds behov och méjlighet till en dkning av trygghetsboendets storlek. Fastighets-
kontoret ser garna att detta sker, men anser att en utokning av antalet trygghetsbostader sa
fall ska utifran Tosito och Veidekkes befintliga innehav i omradet, och inte minska
antalet ordinarie hyresratter som erbjuds bostadsmarknaden utifrdn markanvisningen.

Utover det markanvisningsavtal som fastighetskontoret pa namndens uppdrag ska teckna
med intressenterna kommer nagon form av annat foravtal ocksa att behdva tecknas
mellan fastighetsnamnden och de bolag som ager och/eller har tomtréatt inom omradet
innan detaljplanearbetet inleds. Genom ett sadant avtal bor grunderna for samverkan
mellan intressenterna och Goteborgs stad som markégare under planarbetet regleras, och
grunderna for kommande markbyten, kostnadsférdelning av utbyggnad av allmén plats
mm ldggas fast. Innan detaljplanen antas ska markanvisningsavtalet och foravtalet
ersattas av ett genomforandeavtal/exploateringsavtal som i detalj lagger fast villkoren for
planens genomforande inklusive villkoren for markoverlatelser mellan parterna.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande

8(8)
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