Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2019-05-20 Christopher Wisting
Diarienummer 4275/17 Telefon: 031- 368 12 76

E-post: christopher.wisting@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for bostader och férskola vid
Gronas inom stadsdelen Gardsten

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Forvaltnings AB Framtiden tillsammans med JM AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader och forskola vid Gronas, del av Gardsten 45:1

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

Sammanfattning
For att mota behov av 6kad social hallbarhet och méjligheter till olika former av boende i
Lovgardet har fastighetskontoret studerat méjliga ytor for bebyggelse.

Aktuellt omrade for markanvisningen, Gronas, ligger utmed Lévgardesvagen, ca 3 km
norr om Angereds centrum. Omradet ligger inom del av fastigheten Gardsten 45:1 och
bestar av natur med merparten tradvegetation. Platsen gransar till fotbollsplanerna
Lovgardesplan i sydvast, smahus i sydost och flerbostadshus i norr. Narmsta
kraftsamlingsomrade ar Angereds centrum dar det finns ett brett serviceutbud.

Markanvisningen har foregatts av en markreservation vilken tilldelades JM AB och
Férvaltnings AB Framtiden som tillsammans lamnade in en anstkan. Fastighetsnamnden
tog beslut om markreservationen 2017-10-23.

Markanvisningen omfattar 160 bostader i flerbostadshus samt en forskola pa 6-8
avdelningar. Lagenheterna i flerbostadshusen kommer upplatas som bostadsratter men
mojlighet finns dven for koncept som hyrkop och liknande i det fall efterfragan pa
bostadsrétter i den utstrackningen inte finns.

Utover bostéderna och forskolan i markanvisningen omfattar projektet &ven en utbyggnad
av Ravebergsskolan som ligger ca 120 meter norrut. Positivt planbesked for bostader,
forskola samt utdkning av byggratt vid Révebergsskolan finns (beslut togs i
Byggnadsndmnden 2019-02-05). Planstart ar satt till 2020.

Ekonomiska konsekvenser
En oversiktlig kostnadsbedomning har tagits fram, som i ett tidigt skede visar pa en
positiv exploateringsekonomi utifran givna forhallanden.
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Barnperspektivet
En ny forskola samt en utbyggnad av Ravebergsskolan kommer vara gynnsamt for barn
och familjer i omradet.

Den befintliga lekplatsen samt delar av skogspartierna i omradet bedoms vara vardefulla
ur barnperspektivet. Dessa kommer bevaras och ramas in av bostéderna for att skapa en
trygg och levande atmosfar i omradet.

Mangfaldsperspektivet

En okad variation av boendeformer i Lovgardet framjar mangfald eftersom maojligheten
att hitta en boendeform som passar olika gruppers forutsattningar 6kar. Med mojligheten
for fler grupper att bosatta sig i ett omrade skapas ocksa majligheten till en storre
mangfald.

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

Miljoperspektivet

I markanvisningen stélls krav pa att projektet genomfors i enlighet med Goteborgs stads
program for miljoanpassat byggande. Stora delar av befintlig natur i omradet kommer
behallas. Narhet till kommunikationer och infrastruktur ar positivt ur miljoperspektivet.

Befintligt skogsomrade fungerar idag som skyfallsled, denna funktion behdver
sakerstallas. Bostaderna riskerar bullerstorning ifran Lovgardesvagen.

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

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta
2. Tjansteutlatande markreservation och protokollsutdrag

Protokollsutdrag till:
Ann-Sofie.Jeppson@framtiden.se

henrik.orrsjo@jm.se
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Arendet
Fastighetskontoret efterfragar beslut om markanvisning bostader och férskola vid Gronas
i stadsdelen Gardsten. Berort omrade for foreslagen markanvisning redovisas i bilagor.

Markanvisningsmetod

Markanvisningen har foregatts av en markreservation vilken genomférdes med ett
jamforelseforfarande. Det var bara JM AB och Forvaltnings AB Framtiden som
tillsammans ansokte om markreservationen och da de uppfyllde kraven blev de darmed
tilldelade den.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markanvisningen, Gronas, ligger utmed Lovgardesvéagen, ca 3 km
norr om Angereds centrum. Omradet ligger inom del av fastigheten Gardsten 45:1 och
bestar av natur med merparten tradvegetation. Platsen gransar till fotbollsplanerna
Lovgardesplan i sydvast, smahus i sydost och flerbostadshus i norr. Narmsta
kraftsamlingsomrade ar Angereds centrum dar det finns ett brett serviceutbud.

Omradet ligger inom primaromradet Lovgardet vilket ar belaget utanfor prioriterat
utbyggnadsomrade, i Strategi for utbyggnadsplanering Goteborg 2035, men inom den sa
kallade mellanstaden. Inom Lévgardet finns en stor majoritet av hyresratter (ca 88 %).
Endast en liten andel utgérs av bostadsratter och dganderétter (ca 12 %).

Kollektivtrafik finns i form av ett flertal busslinjer med hdg turtathet 1angs med
Lovgardesvagen. Hallplatsen Mejramgatan ligger i direkt anslutning till omradet och har
framforallt goda forbindelser med Angereds centrum, som ar en knutpunkt for
kollektivtrafiken.

Markreservation

Markanvisningen har foregatts av en markreservation vilken tilldelades JM AB och
Forvaltnings AB Framtiden som tillsammans ld&mnade in en ansgkan. Fastighetsndmnden
tog beslut om markreservationen 2017-10-23.

Markanvisningens omfattning

Markanvisningen omfattar 160 bostader i flerbostadshus med prioriteringen att ha
bostadsratt som upplatelseform. Ny forskola ingar ocksa i markanvisningen. Positivt
planbesked for bostéder, forskola och utdkning av byggratt for Réavebergsskolan finns.

| markreservationen antogs det att omradet kunde innefatta ca 250 bostader varav en del
skulle vara radhus som var tankta att placeras i den sodra delen av omradet, intill de
befintliga fotbollsplanerna. | stadsbyggnadskontorets utredning infér planbeskedet togs
dock radhusen bort och darmed finns de inte med i markanvisningen. Aven antalet
bostader i flerbostadshusen har minskats efter stadsbyggnadskontorets utredning, fran de
ca 200 som fanns med i markreservation till de 160 som nu &r aktuella for
markanvisningen. Anledningen till den minskade exploateringsgraden ar att bevara de
befintliga rekreationsvardena i omradet.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

| markreservationen stélldes ett krav pa aktGrerna om att de under 2018 skulle lamna 20
lagenheter (hyresrétter), ur sitt befintliga bestand, till fastighetskontoret for att anvandas
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till kommunala behov. Lagenheterna har nu lamnats i enlighet med kravstallningen i
markreservationen.

Social hallbarhet och sociala ataganden
Aktorerna har accepterat att det i projektet ska inga atta lagenheter, vilket motsvarar en
enhet, som bostader med sérskild service (BmSS).

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

Prisséattning pa marken
Prissattning pa marken kommer genomforas i ett senare skede. Aktérerna har i sin
anstkan uppgett att de accepterar villkoren for prissattningen av marken.

Projektspecifika forutsattningar
Viktiga fragor for utveckling av omradet ar hur man forhaller sig till nivaskillnaderna,
angransade gator samt hur man loser parkering.

| omradets 6stra del finns en yta for lekplats, denna yta ska bibehallas.
Forvaltningens bedémning

Markreservationen till JIM AB och Férvaltnings AB Framtiden bor ersattas av en
ordinarie markanvisning.

De foreslagna atgarderna vid platsen med nya bostader, ny forskola och utbyggnad av
befintlig skola kommer innebéra en bra utveckling for omradet. Positivt planbesked for

projektet finns, beslut togs i byggnadsndmnden 2019-02-05, med planerad planstart 2020.

Da forutsattningarna for markreservationen ar uppfyllda foreslar fastighetskontoret att
markreservationen omvandlas till en markanvisning.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2019-03-27. Dnr 4275/18
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Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Strategiska avdelningen

till Fastighetsnamnden Joel Blomgren

2017-10-23 telefon 031-368 12 12

diarienummer 4275/17 e-post: joel.blomgren@fastighet.goteborg.se

Markreservation for bostader vid Gronas inom stadsdelen Gardsten

Forslag till beslut

1. Forvaltnings AB Framtiden tillsammans med JM AB far under tva ar en
avgiftsfri markreservation for bostader vid Gronas, del av Gardsten 45:1

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenterna om
uthyrning av 20 lagenheter till kommunen under 2018 f6r kommunala behov

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att, i huvudsak baserat pa intressenternas skiss,
ansoka om planbesked for minst 250 bostader och forskola vid Gronas

Arende och bakgrund

Aktuellt omrade for markreservation ligger utmed L6vgardesvagen, ca 3 km norr om
Angereds centrum. Omradet ligger inom del av fastigheten Gardsten 45:1 och bestar av
natur med merparten tradvegetation. Platsen gréansar till fotbollsplanerna Lovgardesplan
i sydvast, smahus i sydost och flerbostadshus i norr.

Omradet ligger inom den sé kallade mellanstaden men utanfor prioriterat
utbyggnadsomrade i Strategi for utbyggnadsplanering, Goteborg 2035. Narmsta
kraftsamlingsomrade ar Angereds centrum som ligger ca 3 km sdderut, och dar det finns
ett brett serviceutbud.

Kollektivtrafik finns i form av ett flertal busslinjer med hog turtathet langs med
Lovgardesvagen. Hallplatsen Mejramgatan ligger i direkt anslutning till omradet och
har framforallt goda forbindelser med Angereds centrum, som ar en knutpunkt for
kollektivtrafiken, ca 3 km s6der om omradet.

Omradet ligger inom primaromradet Lovgardet. Inom detta primaromrade finns en stor
majoritet av hyresréatter (ca 88 %). Endast en liten andel utgors av bostadsrétter och
aganderétter (ca 12 %).

Forutsattningar for markreservationen
Markreservationsmetod

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

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna
identifierade men alla férutsattningar ar dnnu inte klargjorda, markanvisningen gors
darfor i tva steg. | det forsta steget fattar fastighetsnamnden beslut om vilket/vilka bolag
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som skall fa arbeta vidare med utvecklingen av omradet, detta sker genom en sk
markreservation. | nasta skede aterkommer kontoret med projektspecifika krav, och
markreservationen fullfoljs genom ett nytt beslut om markanvisning av
fastighetsndmnden. De projektspecifika kraven kommer att definieras innan
planlaggning paborjas.

Efter erhdllen markreservation lamnas en ansokan om planbesked in till
byggnadsnamnden, ans6kan baseras i huvudsak pa intressenternas inlamnade skisser.
Om byggnadsndmnden beslutar om ett negativt planbesked forfaller markreservationen
utan ratt till ersattningsanvisning.

| ett senare skede aterkommer fastighetskontoret till fastighetsnamnden med forslag till
beslut om markanvisning. En forutsattning for att markreservationen ska utvecklas till
en markanvisning ar att aktdrerna accepterar tillkommande projektspecifika krav, samt
krav enligt Goteborgs stads markanvisningspolicy. Markanvisningspolicyn ar kopplad
till féljande inriktningar:

« Mangfald i boendet

« Social hallbarhet och sociala dtaganden

* Ekologisk hallbarhet

* Verksamhetslokaler

+  Ovriga kriterier

Fastighetskontoret foreslar en markreservation i tva ar till den eller de aktorer som
enligt kontorets beddmning bést svarar upp mot bedémningskriterierna i
markreservationen utifran en samlad bedémning. | urvalsarbetet stravar kommunen efter
att framja goda konkurrensférhallanden i syfte att erhalla en mangfald av byggaktorer
och en variationsrik bebyggelse.

Krav enligt markanvisningspolicy

Markreservationen omfattar ca 200 bostader i flerbostadshus samt smahus med
bostadsratt och/eller dganderatt som upplatelseform. Majlighet finns aven for koncept
som hyrkdp och liknande. Antal bostéder ar endast ungefarligt, ndrmare forutsattningar
for omfattning och volym provas i kommande planbesked.

Ett krav for markreservationen ar att aktérerna 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 har i sin ansokan forbundit sig att lamna 20 lagenheter under 2018 vilket
motsvarar 10 % av bostadsvolymen fér denna markreservation.

Aktorerna har accepterat att en forutsattning for att markreservationen ska kunna
utvecklas till en markanvisning ar att byggnadsnamnden beslutar om positivt
planbesked. Aktdrerna har dven accepterat att markreservationen 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. Kommande krav
kan t.ex. omfatta att kommunen ska ha mgjlighet 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 fér miljéanpassat byggande, att 10
procent av hyresratterna ska ha en hyra pa 1000 kr/lkvm BOA och ar, kallt i 2017 ars
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prisniva, att aktoren ska teckna samarbetsavtal for hyresratter med mera. Aktorerna har i
sin ansokan accepterat att kommunen kompletterar med projektspecifika krav enligt
Goteborg stads markanvisningspolicy i ett senare skede.

Prissattning pa marken

| markreservationen anges inte nagot pris for marken. Pris for marken kommer i
samband med markanvisningen att anges enligt fastighetskontorets modell for
prissattning av kommunal mark. 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 ansdkan uppgett att de accepterar
villkoren for prissattningen av marken.

Projektspecifika forutsattningar

Planomradet bedéms kunna innehalla minst 250 bostader med blandad bebyggelse i
form av flerbostadshus och smahus. Volymerna ar endast preliminéra och vidare
diskussion kring exploateringsgrad kommer att ske under handlaggningen av
planbeskedet. Markreservationen omfattar ca 200 bostader. Kommunen férbehaller sig
ratten att markanvisa eventuella bostader utover dessa 200 i ett senare skede till annan
aktor.

Specifika krav pa bebyggelsen

Viktiga fragor for utveckling av omradet &r hur man forhaller sig till nivaskillnaderna,
angransade gator samt hur man léser parkering.

| omradets dstra del finns en yta for lekplats, denna yta ska bibehallas. Omradet gransar
till en kraftledning i nordvést. Det &r viktigt att ta hansyn till detta for den nya forslagna
bebyggelsen.

Bedoémningskriterier

Vid bedémningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markreservationen har fokus varit att redovisa ett koncept for hur man tar sig an platsen,
dar det ar viktigt att beakta hur man forhaller sig till nivaskillnaderna, angransande
gator, kopplingen till omkringliggande bebyggelse samt hur man Iéser parkering.
Konceptet skulle redovisas genom inlamning av enkla skisser omfattande situationsplan,
perspektiv och sektioner. Markreservationen utgor ingen garanti for att de forslag som
redovisas kommer att genomforas.

Aven erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar har varit en del av
beddmningen.

Beddémning och val av intressenter
Inkomna ans6kningar

De intressenter som har lamnat in ansdkan for markreservation ar:
e Forvaltnings AB Framtiden tillsammans med JM AB

Aktorerna har accepterat de grundkrav som fastighetskontoret stallt for
markreservationen.

Val av intressenter
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Eftersom endast en ans6kan lamnats in och den uppfyller grundkraven for
markreservationen foreslar kontoret att markreservation lamnas till:

e Forvaltnings AB Framtiden tillsammans med JM AB

Bada intressenterna bedoms ha de organisatoriska och ekonomiska forutsattningar som
kravs for att genomfora projektet.

Overvaganden

Eftersom endast en ansokan har lamnats in har nagot egentligt jamforelseforfarande inte
varit aktuellt. Fastighetskontoret har dock gjort en genomgang av inkommen ansékan
utifran de kriterier som angetts i forutsattningarna fér markreservationen och gor
beddmningen att Framtiden tillsammans med JM har goda mojligheter att genomféra
projektet och bidra till en god stadsutveckling.

Forslaget omfattar en blandad bebyggelse som innehaller bade flerbostadshus och
radhus, samt en forskola i mitten av omradet. Vidare finns en idé om att bygga pa ett
befintligt parkeringsgarage i anslutning till omradet for att 16sa parkeringsbehovet och
darigenom frigéra mark for en park inom det aktuella omradet for markreservation.
Forslaget tar aven upp tankar kring levande bottenvaningar och flexibla planlosningar
samt odling och solpaneler.

Bolagen har visat pa bra referensprojekt, och bada aktorerna bedoms ha de
organisatoriska och ekonomiska forutsattningar som krévs for att genomfora projektet.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Bilagor

Bilaga 1 — Oversiktskarta samt Detaljkarta
Bilaga 2 — Skiss for omradet

Protokollsutdrag till:
Ann-Sofie.Jeppson@framtiden.se

henrik.orrsjo@jm.se
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Fastighetsnamnden & Goteborgs
e Stad

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2017-10-23

Markreservation for bostader vid Gronas inom
stadsdelen Gardsten

§ 255, 4275/17
HANDLING

Fastighetskontorets tjansteutlatande 2017-10-23

BESLUT

Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Forvaltnings AB Framtiden tillsammans med JM AB far under tva ar en avgiftsfri
markreservation for bostader vid Gronds, del av Gardsten 45:1.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenterna om
uthyrning av 20 lagenheter till kommunen under 2018 for kommunala behov.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att, i huvudsak baserat pa intressenternas skiss,
ansoka om planbesked for minst 250 bostader och forskola vid Gronas.

Dag for justering
2017-11-06
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Fastighetsnamnden % Gét@bOl‘gS
Ped Stad

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Jahja Zeqiraj Hampus Magnusson
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