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Markanvisning av aldreboende vid Sisjévagen

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Astagarden AB far under ett ars tid en avgiftsfri markanvisning av aldreboende
vid Sisjovagen.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna genomférandeavtal samt kdpekontrakt
med intressenten enligt punkt 1.

Sammanfattning

Markanvisningen omfattar fastigheten Kobbegarden 537:1 och &r en del av det omrade
som idag ar obebyggt men dar en ny detaljplan har tagits fram for totalt ca 600 bostader,
bade som radhus och flerbostadshus med olika upplatelseformer. Detaljplaneomradet
ligger i anslutning till befintliga bostadsomraden i soder och vaster och i norr till Sisjons
handels- och industriomrade.

Markanvisningen omfattar aldreboende med minst 80 lagenheter dar tilltrade till marken
sker tidigast 1 juni 2018. Overlatelse av fastigheten sker efter det att komplett ansokan
om bygglov &r inlamnad till Stadsbyggnadskontoret. Aktorerna har fatt presentera sitt
forslag utifran kriteriet utformning, kvalitet och innovation samt utifran hyresniva,
fardigstallandetid och genomférande.

De intressenter som har ldmnat in ansdkningar fér markanvisningen ar:

e Astagarden AB

e BJC Group AB

e Botrygg Goteborg AB

e NCC PD Special Investments AB

e Trollangen Bostad AB & Eirhem AB
e Skanska Sverige AB

e Stena Bygg AB

e Svenska Vardfastigheter AB

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:

e Astagarden AB

Ekonomiska konsekvenser
Den aktor som foreslas tilldelas markanvisningen har en ansékan som ar genomarbetad
och har ett tydligt ekonomiskt ansvarstagande fran idé hela vagen genom
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forvaltningsskedet. Detta skapar goda forutsattningar for att de aldre som har behov av
vardplatser kan fa en god vardag pa en rimlig privatekonomisk niva.

Aktoren har accepterat att sta for en planavgift om 158 000 kr och kommer att férvarva
marken fran Fastighetskontoret genom en kdpeskilling om 22 400 000 kr.

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

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

Mangfaldsperspektivet

Kommunen stravar efter att det ska finnas stor variation gallande upplatelseformer,
hustyper, lagenhetsstorlekar och prisbilder inom det aktuella omradet, inom stadsdelen
och inom staden som helhet.

Primaromradet Askim innehaller huvudsakligen gles bostadsbebyggelse med en 6vervikt
av smahus, ca 54%. Specialbostader for aldre/funktionshindrade ar fa. For att skapa en
battre blandning i omradet och forbattra utbudet i stadsdelen Askim ar inriktningen for
denna markanvisning aldreboende. Bottenvaningen kan aven innehalla
verksamhetslokaler/lokaler dar det &r lampligt.

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har vid ansékan uppgett att de accepterar
forutsattningarna och kraven for markanvisningen.

Miljoperspektivet
Aldreboendet ska genom hogt stallda miljokrav minimera miljopaverkan. Detta géller

bade bebyggelsen och omgivande natur. Aktérerna som ar aktuella for markanvisning har

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

Byggnationen far en bullerstord sida mot Sisjovagen. Bullerutredning gjordes i
detaljplanearbetet. Hansyn till detta maste tas och ny bullerutredning kommer att kravas i
bygglovet. Sarskild bestaimmelse om bullernivaer finns i detaljplanen.

Omvarldsperspektivet

Befolkningen blir allt &ldre och behovet av sarskilt boende dkar. Behovet av dldreboende
i omradet ar stort. Markanvisningen syftar till att bidra till att svara mot det behovet och
samtidigt tillskapa ett dldreboende med hoga hallbarhetsambitioner som lamnar sa sma
negativa klimatavtryck pa lokal och global niva som mojligt.

Samverkan
Fastighetskontoret har inte funnit ndgot skal till samverkan med de fackliga
organisationerna i det har fallet.

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta
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Prokollsutdrag
markus.karrbrand@astagarden.se
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Arendet
Arendet omfattar markanvisning av dldreboende vid Sisjovagen.

Beskrivning av arendet

Omradet for markanvisning utgors av fastigheten Kobbegarden 537:1 som ligger vid
Sisjovagen, ca 3 km sydost om Frélunda Torg och 8 km sdder om Géteborgs centrum.
Idag d&r omradet obebyggt men en ny detaljplan har tagits fram for totalt ca 600 bostader,
bade som radhus och flerbostadshus med olika upplatelseformer. Detaljplaneomradet
ligger i anslutning till befintliga bostadsomraden i soder och vaster och i norr till Sisjons
handels-/industriomrade.

Avsikten &r att Sisjons handels-/industriomrade skall omvandlas till blandstad. Redan
idag ar inslaget av handel stort och verksamheter som skulle kunna vara stérande for
omgivande bostader &r inte tillatet.

Omradet som omfattas av markanvisningen ar kuperat och sluttar mot nordost.
Sandsjobacka naturreservat ligger nara liksom sjon Sisjon med badplats.

Utbyggnad av vagar och infrastruktur paborjades varen 2017. Ovrig kommunal mark har
markanvisats tidigare. De olika byggherrarna har en gemensam hemsida med
information.

Forutsattningar for markanvisningen
Markanvisningsmetod
For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseférfarande. Fastighetskontoret

annonserade ut den aktuella markanvisningen pa goteborg.se/markanvisning i en forsta
omgang. Fastighetskontoret valde darefter att rikta fornyat forfarande till de aktérer som
ldmnade in ansokningar vid den forsta utannonseringen. Detta skedde den 7 mars 2018.
Aktorerna gavs mojlighet att pa nytt inkomma med ansokningar men den har gangen for
aldreboende och utifran de forutsattningar som framkom av aktuellt underlag. Inkomna
intresseanmalningar har behandlats och valts ut utifran en urvalsmodell baserad pa
Goteborgs stads markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en bedémning att aktoren lever upp till de
grundkrav som stalls for att komma ifraga for markanvisning. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i férutsattningarna for markanvisningen.
Grundkraven som stéllts omfattar:

« Ekologisk hallbarhet

« Byggherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet

+  Aldreboende med krav pa minst 80 lagenheter

» Goteborgs Stads ramprogram for lokalutformning av aldreboenden
» Hogteknologiska toaletter

» Forvaltnings- och operattrsskede

» Tid for bygglovsansdkan

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande. For de intressenter som tidigare erhallit markanvisning i
Goteborgs stad och genomfort byggprojekt med stéd av programmet gors en avstamning
utifran fastighetskontorets uppféljning.
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Byagherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet

Kommunen kommer att géra en beddmning av akttrens organisatoriska och ekonomiska
forutsattningar att genomfdra det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska kunna begéra
in relevant underlag for att gora denna beddmning.

Aldreboende med krav p& minst 80 lagenheter
Aldreboendet ska innehélla minst 80 lagenheter med genomtankt och effektiv
utformning, god kvalitet och relevant hyra.

Goteborgs Stads ramprogram for lokalutformning av dldreboenden

Detta ramprogram ska tillampas i aktuellt projekt, dar nivan pa krav ska folja av det som
star angivet i ramprogrammet. Detta innebar att om det i ramprogrammet finns uttryckta
formuleringar sdsom skall och bor, géller dessa dven i projektet. Alla krav i
ramprogrammet &r inte skallkrav, men kan ses som goda exempel pa hur en god bostad
for &ldre kan utformas.

Hogteknologiska toaletter

Att bostaderna utrustas med hjalpmedel och tekniska l6sningar for att underlatta det egna
boendet ar viktigt. Ett specifikt krav &r att varje 1agenhet har ett badrum som &r utrustat
med en hogteknologisk toalett.

Forvaltnings- och operatdrsskede
En kortfattad beskrivning av tankt forvaltnings- och operatorsskede ska bildggas anstkan.

Tid for bygglovsansgkan
Den markanvisade aktdren ska lamna in bygglovshandlingar till kommunen senast 8 veckor
efter undertecknat genomférandeavtal.

Bedomningskriterier

Vid bedémningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat ovanstaende grundkrav och
utgatt fran de projektspecifika forutsattningarna har bedémningen av ansokan skett
utifran kriterierna:

e Utformning, kvalitet och innovation
e Hyresniva

e Fardigstallandetid

e Genomforande

Kommunen ska aven enligt markanvisningspolicyn och som en del av en samlad
bedémning strava efter att framja goda konkurrensforhallanden pa marknaden, i syfte att
framja en mangfald av byggherrar och variationsrik bebyggelse.

Utformning, kvalitet och innovation

Inriktningen for denna markanvisning &r aldreboende - andamalsenligt med god
tillganglighet och god kvalitet for en innehallsrik och halsoframjande vardag. Aktoren bor
bejaka vélfardsteknologi i framkant for 6kad sjalvstandighet, trygghet och delaktighet for
aldre. Tillgang till lokaler for gemensamma aktiviteter, sisom utrymmen for de boendes
maltider, samvaro, hobby och rekreation forutsatts. Byggratten ska dven utnyttjas pa ett
effektivt sétt utifran ledorden hallbarhet och orienterbarhet. Utifran sokandens
beskrivning kommer kommunen att gora en beddmning av aktorernas koncept. Av skisser
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och text ska framga hur forslaget tar ett innovativt grepp for att berika de boendes vardag
och sékerstélla en god livskvalitet.

For att visa pa ambitionen med anpassad bebyggelse till terrangen, tillganglighet,
bebyggelsens innehall och utformning samt hur val bebyggelse forhaller sig till
angransande gata ska enkla skisser Iamnas in omfattande en évergripande situationsplan,
perspektiv och sektioner. Skisserna ska dven omfatta hur markplan avses utformas samt
ett eller flera plan ovan markplan om dessa dr olika.

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar ska redovisas - eller om det saknas -
vilka genomforda referensprojekt aktoren vill hanvisa till som goda exempel (max 2
projekt for hela ans6kan. Samma referensprojekt kommer att bedomas utifran bade detta
kriterium och genomforandekriteriet).

Hyresniva
Goteborgs kommun ager idag marken varpa planerad nyproduktion av dldreboende avses

komma till stand. Att hyresnivaerna, dven vid nyproduktion, uppfattas som rimliga och
skaliga ar vasentligt och ligger i linje med den politiska viljan. Sa alldeles oavsett till vem
de nu aktuella &ldreboendebostaderna kommer att hyras ut. Sokanden ska darfér ange
maxhyra (varmhyra) i kr/lagenhet och ar i 2017 ars hyresniva. | angiven hyresniva ska
aven gemensamma lokaler inga. Angiven hyresniva ska galla i femton ar. Sokanden skall
beskriva hur arliga hyreshojningar under femtonarsperioden bestams.

Syftet med angivande av hyresniva &r att sokanden skall visa och beskriva hur den
politiska ambitionen om rimliga och skaliga uthyror - dven vid nyproduktion - kan métas
och uppnas.

Fardigstéllandetid
Aktoren ska redovisa tidpunkt for fardigstallande, da inflyttning kan ske. Den uppstartstid
som aktoren behover fran godkant bygglov till produktionsstart ska dven anges.

Tidpunkt for produktionsstart och fardigstallande kan komma att regleras inom kope-
och/eller genomforandeavtal innan produktionsstart. Tidpunkt for fardigstallande kommer
vara i enlighet med den tidplan som den markanvisade aktéren ldmnat in i sin ansdkan.

Genomfdrande

Utifran givna forutsattningar for markanvisningen gors en samlad bedémning kring
forslagets genomforande. Analys gors utifran presenterat forslag kring bland annat
utformning och platsforutsattningar, idéer kring innehall i relation till
genomfdrandemojligheter etc.

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar ska redovisas - eller om det saknas -
vilka genomforda referensprojekt aktoren vill hanvisa till som goda exempel (max 2
projekt for hela ansokan. Samma referensprojekt kommer att bedémas utifran bade detta
kriterium och kriteriet ”Utformning, kvalitet och innovation”).

Om den sokande aktoren har haft eller har pagaende byggnadsprojekt med kommunen
kommer det i beddmningen att beaktas hur val aktérens samarbete med kommunen
fungerat samt hur val aktéren har levererat utifran 6verenskomna avtal och malsattningar.
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Prissattning pa marken
Marken kommer att séljas. | samband med forséljningen kan fastigheten komma att

belaggas med dverlatelseforbud.

Kopeskillingen for marken ska baseras pa ett pris for hela byggratten: 22 400 000 kr.

Forvaltningens beddmning
De intressenter som har [amnat in ansokningar for markanvisningen ar:

e Astagarden AB

e BJC Group AB

e Botrygg Goteborg AB

e NCC PD Special Investments AB

e Trollangen Bostad AB & Eirhem AB
e Skanska Sverige AB

e Stena Bygg AB

e Svenska Vardfastigheter AB

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:
e Astagarden AB

Fastighetskontoret foreslas fa i uppdrag att teckna genomférandeavtal samt kopekontrakt
pga. att genomforandet ligger mycket néra i tiden. Tilltrade beréknas till tidigast 2018-06-
01. Overlatelse av fastigheten sker efter det att komplett ansokan om bygglov &r inlimnad
till Stadsbyggnadskontoret.

Astagardens ansokan innehaller 83 aldreboendeldgenheter om 35 kvm planerade i tva
olika huskroppar som ar sammanlankade med en portal Gver servitutet for gang- och
cykelvagen. Forslaget omfattar 9 850 kvm BTA varav 7 970 kvm BTA ovan mark.
Forslaget innehaller dven bland annat gemensamhetsytor, sasmmanhangande utemiljo,
cykel- och bilparkering, aktiva lokaler i bottenvaningen och 4 évernattningslagenheter.
Astagarden har som ambition att utveckla dldreboendet med flertalet hogteknologiska
lésningar som skulle kunna starka sjalvstandigheten och minimera beroendet for de
boende pa sikt.

De vélplanerade gemensamhetsytorna som har goda forutséttningar att skapa en tydlig
hemkansla utgor ca 22 kvm/boende och skapar tillsammans med lagenhetsytan darmed en
total yta om ca 57 kvm/lagenhet for vistelse, vard och umgénge. Vidare innehaller
forslaget bland annat berikande upplevelser for de boende genom t ex ett etablerat
restaurangkoncept dppet aven for allménheten, ljusteknik som fradmjar hélsa samt gréna
och aktivitetsh6jande utemiljoer.

Astagarden planerar att miljocertifiera sin byggnad och arbetar genomgaende med
hallbara I6sningar och materialval.

Fardigstallandetiden beddms till Q3 2019.
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Angiven maxhyra ar 70 000 kr/lagenhet/ar i 2017 ars hyresniva, vilket ar bland de lagre
hyresnivaerna av de inlamnade ansokningarna. Detta har dock inte varit avgorande for
beddémningen, da innehallet i forslaget ar av storre betydelse for bedémningen.

Astagardens ansokan genomsyras av langsiktighet och kvalitet samt en genuin stravan att
utga fran de aldres perspektiv och vardag. Ansokan formedlar ett trovardigt och tryggt
koncept med dvertygande leveranssakerhet i planering och genomférande.

Forslaget ar genomarbetat och lyckas na fram vél i flera aspekter sdsom forstaelse for
platsen, behovet av ljusa och varierande sallskapsytor, stimulans ute och inne,
valfardsteknologi samt hallbara l6sningar och val. Astagarden visar dven pa en
langtgaende forstaelse for vad husets gestaltning, husets planering och husets integration
med omgivningen betyder for de boende. Forslaget eliminerar helt den institutionskénsla
som kan infinna sig i denna typ av boende.

Astagarden AB har uppvisat relevanta och starka referensprojekt som styrker ambitionen
i ansokan och dar det finns en rod trad mellan de olika projekten och ansokan.

Bolaget bedoms ha saval organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att utveckla
aldreboende pa platsen. Bolaget presenterar en organisation och en process som visar att
kapacitet finns for att genomfora projektet med gott resultat och uppnadda mal. Vidare &r
Astagarden en relativt liten aktor som dessutom driver processen fran planering vidare till
genomforande och genom forvaltning, vilket kommunen ser positivt pa och som utgor ett
valkommet bidrag till en hallbar och levande, konkurrenskraftig marknad.

Astagarden AB bade utvecklar bostader som byggherre (Astagarden Bostéader) och
forvaltar vard- och omsorgsboende (Astagarden Vard och Omsorg).

Sammantaget bedoms forslaget fran Astagarden AB motsvara de behov som finns for den
aktuella platsen i tid och rum.

Martin Obo Karin Frykberg

Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1 — Oversiktskarta och detaljkarta.

Dnr 1587/18.
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