Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-12-10 Ingegerd Linder
Diarienummer 5519/18 Telefon: 031-368 11 59

E-post: ingegerd.linder@fastighet.goteborg.se

Markreservation for bostader vid
Blasvadersgatan inom stadsdelen
Biskopsgarden

Forslag till beslut
| fastighetsndamnden

1. Forvaltnings AB Framtiden far under tre ars tid en avgiftsfri markreservation for
bostader vid Blasvadersgatan.

2. BoKIlok Housing AB tillsammans med Rasouli Invest AB far under tre ars tid en
avgiftsfri markreservation for bostader vid Blasvadersgatan.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markreservationsavtal med
intressenterna enligt punkt 1 och 2.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med Forvaltnings AB
Framtiden om uthyrning av 15 l&genheter (10 % av tilldelat antal bostader i denna
reservation) till kommunen under 2019 fér kommunala behov.

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med BoKlok Housing AB
tillsammans med Rasouli Invest AB om uthyrning av 7 l&genheter (10 % av
tilldelat antal bostader i denna reservation) till kommunen under 2019 for
kommunala behov.

Sammanfattning

Aktuellt omrade for markreservation ligger utmed Blasvéadersgatan och vid hallplats
Mildvadersgatan i Sodra Biskopsgarden, ca 6 kilometer fran Goteborgs centrum.
Markreserverat omrade ligger inom del av fastigheterna Biskopsgarden 830:734, 36:1,
37:2 och del av Biskopsgarden 830:726, 830:732, 830:735. Markens anvandning ar idag
delvis impedimentytor utmed Blasvadersgatan, gronytor vid hallplats Mildvéadersgatan
och naturmark utmed en gangvag som foreslas byggas ut till gata.

Ett nytt program for Biskopsgarden ar nyligen uppstartat. Med anledning av detta fick
fastighetsnamnden ett negativt besked fran byggnadsnamnden for ansékan om
planbesked for bostader och kommunal service vid Blasvadersgatan inom stadsdelen
Biskopsgérden” (FK dnr 6592/17). Ansokan skickades in 2018-02-05.

Den inskickade ansokan avsag ett samarbetsprojekt mellan Willhem Fastigheter AB och
fastighetskontoret for att utveckla omradet langs Blasvadersgatan i sodra Biskopsgarden.
Projektet foreslogs innehalla ca 600 nya bostader (300 bostader pa kommunens mark och
300 bostader genom fortatning inom Willhems fastighetsbestand) och en forskola med 6
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avdelningar/108 barn. Ambitionen med detta forslag var att mojliggora ett socialt hallbart

projekt.

Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsnamnden med forslag om en ny
ansokan om planbesked for omradet som &r aktuellt for markreservation sa snart arbetet
med det nya programmet har kommit en bit pa vag. Aven Willhem fastigheter AB avser
att ans6ka om planbesked.

Aktuellt omrade for utveckling av kommunens mark beraknas omfatta ca 300 bostader.
Markreservationen omfattar 220 bostéder varav 190 bostader i flerbostadshus och 30
radhus. Upplatelseform: 50% bostadsratt/aganderatt och 50% hyresritt. Resterande 80
bostader ska markanvisas nar detaljplanen ar Klar.

Tilldelning sker till 2 aktorer:

e Forvaltnings AB Framtiden tilldelas 150 bostader (120 i flerbostadshus och 30
radhus, 50% eget dgande/bostadsrétt och 50% hyresratt).

e BoKlok Housing AB tillsammans med Rasouli Invest AB tilldelas 70 bostader i
flerbostadshus (50% bostadsréatt och 50% hyresrétt).

Ekonomiska konsekvenser
Fastighetskontoret kommer att fa intakter for markforsaljning. Nar det galler eventuella
utgifter for fastighetskontoret &r detta for tidigt skede for att ha kunskap om.

Barnperspektivet

Inom projektet mojliggors en forskola pa Willhem fastigheter ABs mark under
forutsattning att en byggratt skapas. Det ar stadsbyggnadskontorets roll att sakerstélla
detta genom den kommande detaljplanen.

En grundskola ingar inte i det aktuella forslaget. Skolor planeras strategiskt utifran vissa
kriterier sasom narhet till kollektivtrafik, geografisk spridning, erforderliga uteytor samt
koppling mellan skolor for lag-mellan- och hogstadie mm. Det aktuella omradet
mojliggor inte placering av en ny skola.

Fastighetskontoret arbetar tillsammans med lokalsekretariatet for att ta fram forslag pa
tomt for en ny skola inom Biskopsgarden eller i angransande omraden for att bl.a. tacka
det behov av skolplatser som uppstar till f6ljd av den foreslagna bostadsutbyggnaden
inom detta omrade.

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

Mangfaldsperspektivet

Projektet har sin utgangspunkt i social hallbarhet. Bostaderna ska ha blandade
upplatelseformer och olika storlekar. En viss andel av bostaderna ska vara riktade till
sérskilda grupper (aldre, yngre, bostader med sérskild service mm). Bostaderna ska
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placeras pa ett sadant satt s att trygghet skapas i omradet och vid héllplats
Mildvadersgatan.

Miljoperspektivet
Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Géteborgs stads program for
miljdanpassat byggande.

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

Samverkan

Ej aktuellt.

Bilagor

1. Oversiktskarta samt Detaljkarta

Prokollsutdrag
kristina.hulterstrom@framtiden.se

maiwand@rasouligroup.com

Arendet
Markreservationsmetod

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

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer &r 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 fullféljs. De projektspecifika kraven kommer att definieras fore
planlaggning &r aktuell att starta.

| nulaget finns inte nagon inlamnad ansékan om planbesked till byggnadsnamnden. Detta
kommer att ske efter genomford markreservation och baseras pa de skisser som ska tas
fram tillsammans med markreserverade aktdrer (och bekostas av akttrer). Om
byggnadsnamnden beslutar om ett negativt planbesked forfaller markreservationen utan
rétt till ersattningsanvisning.

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

e Mangfald i boendet

e Social hallbarhet och sociala ataganden
e Ekologisk hallbarhet

e Verksamhetslokaler

e Ovriga kriterier

Fastighetskontoret kommer att foresla markreservation i tre ar till de aktorer som enligt
kontorets beddmning bast svarar upp mot beddmningskriterierna i markreservationen
utifran en samlad bedomning. Markreservationen har kunnat sékas enskilt for respektive
hyresréatter och bostadsratter eller kombinerat for bada. Det har varit mojligt att ansoka
om bade stora och sma volymer. Kommunen forbehaller sig dock ratten att avgéra hur
volymerna ska fordelas mellan aktérerna.

Beslut om markreservation fattas av fastighetsnamnden efter forslag fran
fastighetskontoret. I denna markreservation foreslas tilldelning att lamnas till tva aktorer.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markreservation ligger utmed Blasvéadersgatan och vid hallplats
Mildvadersgatan i Sodra Biskopsgarden, ca 6 kilometer fran Goteborgs centrum.
Markreserverat omrade ligger inom del av fastigheterna Biskopsgarden 830:734, 36:1,
37:2 och del av Biskopsgarden 830:726, 830:732, 830:735. Markens anvandning ar idag
delvis impedimentytor utmed Blasvéadersgatan, gronytor vid hallplats Mildvéadersgatan
och naturmark utmed en gangvag som foreslas byggas ut till gata. Hallplats
Mildvadersgatan ar trafikerad med sparvagnslinjerna 5,6 och 10. Restid med sparvagn till
Brunnsparken ar 18 min.

Omradet angransar till Norra Biskopsgarden och ett nybyggt smahusomrade med eget
agande. Markreservationen bestar av fyra delomraden och angransar till friluftsomradet
Svarte Mosse i vaster, radhus utmed Erik VVaderhatts gata och Ryaskolan i sydvast,
Willhems bestand av hyresratter dster om Blasvadersgatan samt punkthus med
bostadsrattslagenheter séder om Blasvadersgatan.

Oversiktsplanen anger for markerat omrade i huvudsak “bebyggelseomrade” férutom
delomrade 2 som angrinsar till Svarte mosse dér “omride med sérskilt stora virden for
naturvard, friluftsliv, landskapsbild och/eller kulturlandskap” anges. Det finns ett
program for Biskopsgarden fran 2007 dar omradet runt hallplats Mildvédersgatan
(delomrade 4) &r utpekat som ett bra lage for bostadsbebyggelse.

| strategi for utbyggnadsplanering Géteborg 2035 &r hela Biskopsgarden utpekat som
prioriterat utbyggnadsomrade. Utbyggnad ska bl.a. ske genom att stirka, komplettera
och vidareutveckla den sammanhallna bebyggelsestrukturen som redan finns” och
”behélla och forstdrka sammanhéngande gangstrak mellan omraden, funktioner och
bebyggelse”.

Ett nytt program for Biskopsgarden ar nyligen uppstartat. Med anledning av detta fick
fastighetsnamnden ett negativt besked fran byggnadsnamnden for ansékan om
planbesked for bostader och kommunal service vid Blasvadersgatan inom stadsdelen
Biskopsgérden” (FK dnr 6592/17). Anstkan skickades in 2018-02-05.
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Ansokan avsag ett samarbetsprojekt mellan Willhem Fastigheter AB och
fastighetskontoret for att utveckla omradet langs Blasvadersgatan i sodra Biskopsgarden.
Projektet foreslogs innehalla ca 600 nya bostader och en forskola med 6 avdelningar/108
barn. Ambitionen med detta forslag var att majliggora ett socialt hallbart projekt. Detta
var tankt att ske utifran i huvudsak tva olika aspekter: bostadsinnehall och bostadernas
placering (for en 6kad trygghet). Aven kommunala behov i form av verksamheter och
bostader for sarskilda grupper avsags inga i projektet.

Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsnamnden med forslag om ny
anstkan om planbesked for aktuellt omrade for markreservation sa snart arbetet med det
nya programmet har kommit en bit pd vdg. Aven Willhem fastigheter AB avser att ansoka
om planbesked.

Markreservationens omfattning

Fastighetskontoret har uppskattat att omradet kan innehalla ca 300 bostader fordelat pa 4
delomraden. Upplatelseformer ar 50% eget agande/bostadsratt och 50% hyresratt.
Tilldelning kommer ske till 2 aktérer med 150 bostader till en aktér och 70 bostéder till
en aktor. Resterande 80 bostader kommer markanvisas langre fram nér detaljplanen ar
klar. Varje aktor far en tilldelning bestadende av 50% eget d4gande/bostadsratt och 50%
hyresratt.

I en kommande detaljplan bor dven intilliggande omrade dster om Blasvadersgatan inga,
fastighet Biskopsgarden 37:4. Omradet ags av Willhem Fastigheter AB som har for avsikt
att utveckla sitt fastighetsbestand intill VVaderlekstorget, de sa kallade bananhusen, genom
fortatning av ca 300 nya bostader och en férskola med 6 avdelningar/108 barn. De
befintliga bostaderna inom Willhems fastighetsbestand utgors av 692 hyreslagenheter,
storlek 3RoK eller storre.

Krav enligt markanvisningspolicy

Ett krav for markreservationen ar att aktdrerna i sin ansokan forbinder sig att teckna en
avsiktsforklaring (utover tidigare tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att
lamna bostader (hyresratter) for kommunala behov ur befintligt bestand under 2019.
Aktorerna ska forbinda sig att 1amna lagenheter motsvarande minst 10 % av den
bostadsvolym aktéren ansdker om i denna markreservation. Aktérerna har i sin ansdkan
accepterat kravet om att lamna lagenheter till kommunen under 2019.

Aktorerna har accepterat att en férutsattning for att markreservationen ska kunna
utvecklas till en markanvisning ar att byggnadsnamnden beslutar om positivt planbesked.
Aktorerna har dven accepterat att markanvisningen forfaller utan ratt till
ersattningsanvisning om byggnadsnamnden beslutar om ett negativt planbesked.

Ovriga projektspecifika krav utifrdn Goteborgs stads markanvisningspolicy kommer att
definieras i ett senare skede da markreservationen utvecklas till en markanvisning. Dessa
krav kan till exempel omfatta att kommunen ska ha mgjlighet att hyra l&genheter for
bostader med sérskild service (Bmss) samt annan kommunal service, att projektet ska
genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljdanpassat byggande,
att 10 procent av hyresratterna ska ha en hyra pa 1100 kr/lkvm BOA och éar, kallt i 2018
ars prisniva, att aktoren ska teckna samarbetsavtal for hyresratter med mera. Aktorerna
har i sin anstkan accepterat att kommunen kompletterar med projektspecifika krav enligt
Goteborg stads markanvisningspolicy i ett senare skede
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Prissattning pa marken

| markreservationen anges inte nagot pris for 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 aktéren acceptera det pris som da kommer att anges utifran prismodellen.
Aktorerna har i sin anstkan accepterat villkoren for prissattningen av marken.

Forvaltningens beddmning

Beddomningskriterier

Vid beddémning av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markreservationen har fokus varit intressenternas ambitioner att tillfora nya bostader ur
ett socialt hallbart perspektiv. Biskopsgarden &r ett av Goteborgs sarskilt utsatta omraden
och det har for markreservationen efterfragats idéer eller koncept for hur trygghet och
mervarden kan skapas inom omradet.

Da marken ar kraftigt kuperad har det aven efterfragats enkla skisser for hur man tar sig
an platserna med en blandad bostadsbebyggelse, dér det &r viktigt att beakta hur man
forhaller sig till nivaskillnaderna, angransande gator, kopplar an till omkringliggande
bebyggelse och befintliga gangstrak samt hur man loser parkering.

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

Inkomna ansékningar

De intressenter som har [&mnat in ansokningar for markreservationen &r:
e Forvaltnings AB Framtiden
¢ BoKlok Housing AB tillsammans med Rasouli Invest AB
e Boet Bostad Utveckling AB

Totalt har 3 ansékningar inkommit varav 2 uppfyller de grundkrav som fastighetskontoret
stéallt for markreservationen.

Val av intressenter
Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markreservationen foreslar
fastighetskontoret att markreservation lamnas till:

e FOrvaltnings AB Framtiden

o BoKlok Housing AB tillsammans med Rasouli Invest AB

Fordelningen till aktorerna &r enligt féljande:

AKtor Hyresratter | Bostadsratter | Smahus eget | Totalt
agande

Framtiden 75 45 30 150

BoKlok-Rasouli 35 35 70

Totalt 110 80 30 220

Antalet bostader &r endast ungefarligt. Vilken del av markreservationen som kommer
tilldelas respektive aktor ar d&nnu ej bestamt.
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Overvagande

Fastighetskontoret foreslar att markreservation for det aktuella omradet lamnas till
Forvaltnings AB Framtiden och BoKlok Housing AB tillsammans med Rasouli Invest
AB. Motiven for val av aktorer framgar nedan.

Forvaltnings AB Framtiden visar pa en stor forstaelse for omradet och har lamnat in
skisser for samtliga 4 delomraden.

Social hallbarhet

Entré till Svarte Mosse foreslas anldaggas mellan tre skisserade punkthus vid
Byvadersgangen inom delomrade 1. Framtiden vill med hjalp av en landskapsarkitekt
skapa en tydlig, attraktiv, upplyst entrémiljé som leder besdkaren in mot Svarte Mosse
langs med en back. Finansiering foreslas ske genom att Framtiden deltar i planering och
byggnation av entrén till Svarte Mosse och att kostnaden regleras vid markkdp.

Skisser

Skissfarslagen innehaller punkthus och radhus som knyter an till den befintliga
bebyggelsen i skala och val av hustyp. Den skisserade bebyggelsen ar anpassad till
hojdskillnaderna i omradet och parkering &r omhandertagen genom markparkering och
parkeringshus.

Referensprojekt

Framtiden har &ven visat pa bra och relevanta referensprojekt med bland annat 70 st
lagenheter i lamellhus vid Egnahemsvégen (klart 2016) och 300 bostéder (punkthus,
lamellhus och radhus) i kuperad terrdng langs Smorslottsgatan - Robertshéjdsgatan
(under framtagande).

Framtiden har sedan tidigare ett undertecknat samarbetsavtal med kommunen rérande
kommunala kontrakt, och har ocksa levererat lagenheter enligt faststallt atagande.

BoKIlok Housing AB tillsammans med Rasouli Invest AB vill i Biskopsgarden skapa
bostadsratter och hyresratter dar alla bor tillsammans.

Social hallbarhet

Mot samma gardsyta ska man kunna valja om man vill hyra sin bostad eller képa en
bostadsratt. Trygghet och social hallbarhet ska bl.a. skapas genom métesplatser,
balkonger och loftgangar pa husens bada sidor, uteplatser, belysning, delningsekonomi
mm.

Skisser

Skiss har lamnats in for omrade 4 vid hallplats Mildvadersgatan. Pa den har platsen
foreslas 100 bostader i lamellhus, placerade for att skapa trygghet vid hallplatsen och
inbjuda till social samvaro runt en gard. Befintliga gangstrak fram till hallplats &r
bevarade. I text beskrivs att hojdskillnader kan tas upp genom forhojda socklar for béttre
lage for uteplatser och balkonger, och ocksa genom parkeringslésningar dar bilar déljs av
grona tak”.

Referensprojekt

BoKlok Housing AB har visat pa tva bra och relevanta referensprojekt i Angered,
bostadsrattsforeningarna Ekeberg och Ekedalen (48 + 68 Igh). Har gavs méanniskor
chansen att kopa en lagenhet for forsta gangen och stort fokus under hela processen var
att forbereda medlemmarna pa att bo i en bostadsrattsforening. Priserna Iag pa 695 000 —
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1 895 000 kr for 1-4 RoK. BoKlok bygger genomtéankta koncepthus i tré till en rimlig
kostnad.

Rasouli Invest AB &r ny aktor i omradet och ska forvalta hyresrétterna efter
fardigstéllande. Bolaget har en affarsmodell som gar ut pa “att ge fler manniskor en egen
bostad pa rittvisa villkor med rimlig hyra”. Samtliga hyresratter avses hyras ut for en
kostnad om 1450 kr/BOA (2018 ars prisniva).

Fastighetskontoret bedomer att samtliga aktorer aktuella for markreservation har den
kompetens och de 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.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Oversiktskarta

Bilaga 1 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2018-12-10. Dnr 5519/18
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Detaljkarta
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Svart streckad linje anger omréade foreslaget for detaljplan

Rod markering anger markreservationens 4 delomraden
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