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Markanvisning for bebyggelse pa Gotaleden

Forslag till beslut

1 Skanska Fastigheter Goteborg AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader och verksamhetslokaler inom detaljplaneomradet for bebyggelse pa
Gotaleden

2 Vasakronan AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
verksamhetslokaler inom detaljplaneomradet for bebyggelse pa Gaétaleden

3 Ernst Rosén AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for bostader inom
detaljplaneomradet for bebyggelse pa Gotaleden

4 Wallenstam AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for bostader och
verksamhetslokaler inom detaljplaneomradet for bebyggelse pa Gaétaleden

5 Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med intressen-
terna enligt punkt 1-4 ovan.

Arende och bakgrund

Kvartersbebyggelsen ovanpa 6verdackningen av Gotaleden &r ett av de forsta stegen
mot att forverkliga Vision Alvstaden inom Centralenomradet och ska utvecklas enligt
visionens strategier om att hela staden, mota vattnet och starka karnan. Den
overgripande malbilden for Centralenomradet ar att det ska bli en valkomnande
motesplats for alla och en del av staden dar gaende prioriteras i en attraktiv stadsmiljo.
Hér efterstravas en tat och blandad stadsbebyggelse.

Ett viktigt led i forverkligandet av Vision Alvstaden &r att arbeta bort barridreffekter. En
omarbetning av Gotaleden &r en del i detta. Goteborgs Stad har slutit avtal med Tra-
fikverket om en dverdackningsbar nedsankning av E45 (Gotaleden) pa strackan mellan
Stadstjanaregatan och Falutorget. Trafikverket har tagit fram en vagplan for strackan
och den ar for narvarande foremal for faststallelse. For att vagplanen ska kunna
genomforas krévs andring av befintliga detaljplaner. En detaljplan for nedsénkning av
Gotaleden beréknas kunna antas av kommunfullmaktige till sommaren 2015.

I december 2014 tog kommunfullméktige ett inriktningsbeslut som innebér att en éver-
dackning av Gotaleden ska genomforas i tva steg. Inriktningen ar att den véastra delen,
fran Stadstjanaregatan till Torsgatan, ska éverdackas i samband med nedsankning
medan den 6stra delen, Torsgatan - Falutorget dverdéckas i ett senare skede. En
detaljplan for kvartersbebyggelse pa éverdackningen mellan Stadstjanaregatan och
Kampegatan/Torsgatan har paborjats. Syftet ar att mojliggora en blandad stadsbebyg-
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gelse med bostader, kontor och andra verksamheter. Denna markanvisning omfattar de
kvarter som ingar i denna detaljplan.

Trafikverkets tidplan for Gotaleden innebar att arbetet med nedsankningen ska kunna
paborjas 2016 efter forberedande ledningsarbeten som utforts under 2015 och vara
fardigstélld 2020. Den véstra delen planeras att genomforas forst. Detaljplanen for
overdackningen pagar redan med hogt tempo. Aven underlag for projekteringen av
nedsankningen och 6verdackningen behdver tas fram for att kunna halla jamna steg med
Trafikverkets tidplan. Inriktningen ar att kunna genomféra samrad for detaljplanen
under varen 2015 for att kunna ha en antagen detaljplan innan sommaren 2016.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markanvisningen och att inkomna
ansokningar utvarderats utifran en urvalsmodell baserad pa Géteborg stads
markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en bedémning att aktoren lever upp till de
grundkrav som stallts for att komma ifraga for markanvisning. Darefter bedéms
ansokningarna utifran de projektspecifika kriterier som angivits i forutsattningarna for
markanvisningen.

Projektspecifika forutsattningar

Makanvisningen omfattar de kvarter som ingar i den pagaende detaljplanen for
kvartersbebyggelse ovanpa Gotaleden. Sedan markanvisningen annonserades har det
blivit tydligare att detaljplanen kommer att omfatta fyra kvarter som uppskattningsvis
kan rymma ca 80 000 kvm BTA. Inriktningen for bebyggelsen &r blandade funktioner.
Malbilden &r ca 400 bostader och att bottenvaningarna ska innehalla publika
verksamheter dér det &r mojligt. 1 dvrigt ar inriktningen kontor. Exakt férdelning av
innehall behover studeras vidare.

Projektet ar komplext utifran flera perspektiv. Det &r ett forsta steg mot att forverkliga
en ny attraktiv stadsbebyggelse i de mest centrala delarna av Goteborg. Det innebér
aven tekniska och genomférandemassiga utmaningar och har dessutom en tight tidplan.
Planeringen och genomfdrandet kraver bred samverkan mellan alla ber6rda parter.

Markanvisad aktor ska ha mojlighet att ta en aktiv roll i detaljplanearbetet omgaende
efter det att beslut fattats. | samverkan med kommunen ska &ven markanvisade aktorer
sakerstalla att trafikverket far ratt forutsattningar for projektering av saval nedsankning
som Overdackningen.

Fastighetskontoret har efterfragat aktorer som har férmagan att:

Se till helheten framfor delarna

Skapa genomforbara projekt

Som har erfarenhet av att genomfora projekt med en likvardig komplexitet
Utveckla saval bostader och verksamheter.

Krav enligt markanvisningspolicy
Mangfald i boende

| dagslaget finns i stort sett inga bostader inom Centralenomréadet. Aven i de
intilliggande stadsdelarna ar bostadsinnehallet relativt lagt. Den nya bebyggelsen inom
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planomradet kommer att innebéra ett valbehovligt tillskott av bostader i denna del av
staden och &r ett viktigt steg mot en mer blandad bebyggelse. Projektet kan ocksa bidra
med att utveckla nya typer av bostédder och boendeformer.

En lamplig inriktning for denna markanvisning beddms vara ca 50 % hyresrétt och 50 %
bostadsratt. Denna fordelning ar dock bara preliminér.

Sociala ataganden

For hyresratterna galler att en del av lagenheterna ska vara mojliga att upplata for
bostader med sarskild service for funktionshindrade (BMSS).

Markanvisad part for hyresratter forutsatts acceptera att teckna samarbetsavtal med
kommunen avseende upplatande av lagenheter till hushall med sérskilda behov. I de fall
aktoren redan har tecknat samarbetsavtal, kommer en avstdmning att géras om aktoren
levt upp till kraven i tidigare projekt.

Ekologisk hallbarhet

Vad galler bostader ska projektet genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads
program for miljoanpassat byggande.

For verksamhetslokaler ska ambitionsnivan vara hog vad galler ekologisk hallbarhet.
For att klara Goteborgs stads miljomal maste sarskilt fokus laggas pa energi- och
kylsystem samt materialanvandning.

Ekonomiska forutsattningar och stabilitet

Kommunen kommer att géra en bedémning av aktérens organisatoriska och
ekonomiska forutsattningar att genomfora det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska
kunna begdra in relevant underlag for att géra denna bedémning.

BedOmningskriterier
| urvalet mellan de aktorer som visat att de klarar/accepterar ovanstaende grundkrav for
markanvisningen har foljande kriterier legat till grund for bedomningen:

e Aktérernas bedomda formaga att bidra till att uppna kvaliteterna ~Inkluderande
och levande del av staden med blandade funktioner” samt Ny bebyggelse i en
tat och finmaskig stadsstruktur” enligt Stadsutvecklingsprogrammet for
Centralenomradet

e Aktorernas bedomda formaga att leva upp till minst kraven i programmet for
miljoanpassat byggande samt ambitionsniva vad galler verksamhetslokaler i det
aktuella projektet.

e Erfarenhet av att genomfoéra projekt med en likvardig komplexitet som
bebyggelse ovanpa 6verdackningen av Gotaleden

o Referensprojekt, utvecklingsarbete och spetskompetenser som kan bidra till
utvecklingen av projektet

e Erfarenhet och férmaga att genomfora stadsutvecklingsprojekt i bred samverkan

Mangfald och konkurrens pa marknaden

Kommunen kommer i urvalsarbetet att stréva efter att framja goda
konkurrensforhallanden i syfte att framja en mangfald av byggherrar och en
variationsrik bebyggelse.
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Beddtmning och val av intressenter
Inkomna ansokningar
De intressenter som lamnat in ans6kan for markanvisning ar:

e ZTAD

e HSB Goteborg Ekonomiska forening
¢ Diligentia AB

e Sverigehuset i Goteborg AB
Vastbostad AB

Heimstaden Fastighetsutveckling AB
Magnolia bostad AB

Vasakronan AB

Wallenstam AB

Skanska Fastigheter Goteborg AB
Serneke Projektstyrning AB

Ernst Rosén AB

Forvaltnings AB Framtiden
Wastbygg Projektutveckling Sverige AB
Jagaren Fastigheter AB

Peab Bostad AB

Alecta pensionsforsakring

NCC AB

JM AB

Veidekke Bostad AB/Convea

Ivar Kjellberg Fastighets AB
Botrygg Goteborg AB

Eklandia Fastighets AB

TB-Gruppen AB

Samtliga aktorer forutom en har accepterat de grundkrav som fastighetskontoret stallt
for markanvisningen.

Val av intressenter
Inriktningen for markanvisningen har varit att anvisa till tva eller flera aktorer. For att fa
en bra helhet som motsvarar kraven i inbjudan &r forslaget att skapa ett val sammansatt
team dar valda aktorer tillsammans kan representera foljande kategorier:
e Erfaren utvecklare av kommersiella lokaler
Erfaren bostadsrattsutvecklare
Erfaren hyresrattsforvaltare
Bolag med egen bygg- och anldggningsverksamhet
Erfarenhet av 6verdackningsprojekt

Samverkan mellan aktérerna bedéms vara en framgangsfaktor for projektet.

Overvigande
Utifran en helhetsbedémning baserat pa ovan beskrivna sammanséattning och 6vriga
kriterier i markanvisningen foreslar kontoret att markanvisning lamnas till:

e Skanska Fastigheter Goteborg
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e Vasakronan AB
e Ernst Rosén AB
e Wallenstam AB

Aktorerna uppfyller skallkraven och bedéms ha goda organisatoriska och ekonomiska
forutsattningar att genomfora det aktuella projektet. Innehallet i deras ansékningar
bedoms dessutom halla hdg kvalitet vad géaller Gvriga bedémningskriterier. Tillsammans
kan de skapa den sammanséttning av team som efterfragas.

Den i dagslaget uppskattade volymen inom projektet (80 0000 kvm BTA) &r endast
preliminar. Alla parter ar darfor inforstadda med att nedan angivna omfattning av
respektive markanvisning ocksa ar preliminar. Férdelningen mellan aktérerna ska dock
behallas d&ven om den totala volymen andras.

Skanska Fastigheter AB har en bred organisation med kompetens som omfattar saval
utveckling av bostader och kommersiella lokaler som projektering och byggande.
Innehallet i ansdkan visar pa en god forstaelse for den tekniska komplexiteten och
tidsaspekten i projektet. Skanska har erfarenhet av bebyggelse ovanpa dverdackningar t
ex Sndflingan pa Kungsholmen i Stockholm.

Skanska redovisar i ansokan idéer kring hur de efterfragade stadskvaliteterna kan
uppnas. Ambitionen vad galler ekologisk hallbarhet ar hog och innehaller flera
innovativa forslag. Det internationella ramverket ”One planet living” foreslas som hjélp
med arbetet att skapa ett helhetsperspektiv kring hallbar utveckling i projektet. Andra
intressanta l6sningar som redovisas ar t ex att utveckla omradet redan fran det att
”locket” dr pa plats med temporéra funktioner och strukturer innan alla byggnader &r
uppforda.

Markanvisningen till bolaget omfattar ca 20 000 kvm BTA kommersiella lokaler och ca
10 000 kvm BTA bostéader (bostadsratt). | projektet kan Skanska, forutom att utveckla
bostader och verksamhetslokaler, sarskilt bidra med en bred erfarenhet och kompetens
inom de tekniska frdgorna som ar en forutsattning for detta projekt.

Vasakronan AB &ger, forvaltar och utvecklar kontors- och butiksfastigheter. |
Goteborg ager de fastigheter i flera stadsdelar, med tyngdpunkt inom Vallgraven och i
Nordstan.

Vasakronans ansokan visar pa hog ambitionsniva vad galler ekologisk héllbarhet och
innovativa losningar for t ex ekosystemtjanster, klimatanpassningsatgérder och
mobilitetslosningar. De redovisar aven idéer for att utveckla nya former av
kontorslokaler och en inriktning &r att erbjuda lokaler med varierad hyressattning for att
stodja utvecklingen av nystartade foretag. Inom det team som Vasakronan erbjuder
finns en bred erfarenhet av relevanta projekt och spetskompetens inom exempelvis
cultural planning.

Markanvisningen till bolaget omfattar ca 20 000 kvm BTA kommersiella lokaler och
bostéader.

Ernst Rosén AB &ger och utvecklar bostader for egen férvaltning. De forvaltar ca 60
fastigheter i Goteborg, Alingsas och Lerum, totalt ca 2400 lagenheter och ca 72 000
kvm lokaler och dr dessutom delé&gare i bl. a. Arands AB som &ger och forvaltar ca 2000
lagenheter och drygt 110 000 kvm verksamhets yta i Kungsbacka.

Ernst Rosén AB har tillsammans med de samarbetsparter de presenterar ett val
sammansatt team med stark kompetens inom stadsbyggnad och arkitektur. Inom teamet
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finns erfarenhet av flera relevanta projekt samt en idé kring en modell for att arbeta med
ett projekt fran vision till genomforande. Bolaget ar en langsiktig hyresrattforvaltare
som ocksa kan bidra med en god lokal forankring i projektet. Ernst Rosén har tidigare
inte fatt markanvisning i Géteborg.

Markanvisningen till bolaget omfattar ca 10 000 kvm BTA bostader (hyresréatter och
bostadsratter).

Wallenstam AB ar erfarna forvaltare utvecklare av saval bostader som kontors och
handelsfastigheter. De kan i projektet darfor sérskilt bidra med kunskap om
blandfastigheter. Wallenstam AB har dven erfarenhet av projekt med liknande
komplexitet t ex Kungholmsporten i Stockholm. | sin ansdkan framfor Wallenstam ideer
for att underlatta for boende och verksamma att vara klimatsmarta. Wallenstam har &ven
utvecklat ett mobilitetskoncept som de dnskar prova i det aktuella projektet.

Markanvisningen till bolaget omfattar ca 10 000 kvm BTA kommersiella lokaler och ca
10 000 kvm BTA bostéder (bostadsratt och hyresrétt).

Sammantaget kan konstateras att ambitionsnivan hos samtliga fyra foreslagna aktorer ar
hog saval vad galler ekologisk hallbarhet som de stadskvaliteter som pekats ut for
utvecklingen. Kan denna ambitionsniva realiseras ar forutsattningarna mycket goda att
kvartersbebyggelsen ovanpa Gotaleden blir en hallbar, tat och blandad stadsbebyggelse
i enlighet med Vision Alvstaden. Positivt ar ocksa att flertalet av dvriga ansokningar
haller mycket hog niva. Flera av dessa kan med sékerhet vara aktuella for
markanvisning i framtida projekt.

Magnus Sigfusson Lena Lundblad
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

Niklas Grimslatt niklas.grimslatt@skanska.se
Cecilia Andersson cecilia.andersson@ernstrosen.se
Mats Herner mats.herner@wallenstam.se
Magnus Tengberg magnus.tengberg@vasakronan.se
Bilaga

Oversiktskarta
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