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Markreservation for bostader, kontor samt verksamhetslokaler vid Ernst Fontells
plats inom stadsdelen Heden

Forslag till beslut

1. F O Peterson & Soner Byggnads AB far under tva ar en avgiftsfri
markreservation for bostader, kontor samt verksamhetslokaler vid Ernst Fontells
plats.

2. Stiftelsen Goteborgs Studentbostader tillsammans med Robert Dicksons stiftelse
samt Klippan Kulturfastigheter AB far under tva ar en avgiftsfri markreservation
for bostader, kontor samt verksamhetslokaler vid Ernst Fontells plats.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenten i punkt
1 om uthyrning av 8 lagenheter till kommunen under 2018 for kommunala
behov.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenterna i
punkt 2 om uthyrning av 4 lagenheter till kommunen under 2018 for kommunala
behov.

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att anséka om planbesked for bostader, kontor
samt verksamhetslokaler vid Ernst Fontells plats enligt forutsattningarna i detta
tjansteutlatande. Vid positivt planbesked utgér aven ansokan bestallning av
detaljplan.

Arende och bakgrund

Aktuellt omrade for markreservation ligger utmed Bohusgatan, Skanegatan och Ernst
Fontells plats i Goteborgs centrum. Omradet ligger inom del av fastigheten Heden
705:13 och bestar till storsta del av en gronyta samt markparkering for bilar. Platsen
gransar till kontorsbyggnader, Polishuset, bostdder samt Ullevi.

Omradet &r utpekat som innerstad i Strategi for utbyggnadsplanering, Goteborg 2035.

Kollektivtrafik finns i form av sparvagn langs med Skanegatan som trafikeras med ett
flertal linjer. Narmsta hallplats &r Ullevi sédra som ligger i direkt anslutning till
omradet.

Omradet ligger inom primaromradet Heden. Inom detta primaromrade finns en relativt
jamn blandning av hyresratter (59 %) och bostadsrétter (41 %). Det finns dven en stor
andel kontor, hotell, skolor samt storskaliga komplex for idrott, ndjesliv och méasshall.

Goéteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 5402/17 1(6)



Forutsattningar for markreservationen
Markreservationsmetod

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

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna
identifierade men alla forutsattningar ar &nnu inte klargjorda, markanvisningen gors
darfor i tva steg. | det forsta steget fattar fastighetsnamnden beslut om vilket/vilka bolag
som skall fa arbeta vidare med utvecklingen av omradet, detta sker genom en sa kallad
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 pabdrjas.

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

I anslutning till att planarbetet startar aterkommer fastighetskontoret till
fastighetsndmnden med forslag till beslut om markanvisning. En forutséttning for att
markreservationen ska utvecklas till en markanvisning ar att aktrerna accepterar
tillkommande projektspecifika krav, samt krav enligt Goteborgs stads
markanvisningspolicy. Markanvisningspolicyn &r kopplad till foljande inriktningar:

« Mangfald i boendet

« Social hallbarhet och sociala ataganden
» Ekologisk hallbarhet

* Verksamhetslokaler

Ovriga kriterier

Fastighetskontoret foreslar markreservation i tva ar till de aktorer som enligt kontorets
bedémning bast svarar upp mot bedomningskriterierna i markreservationen utifran en
samlad beddmning. | urvalsarbetet strdvar kommunen efter att frdmja goda
konkurrensforhallanden i syfte att erhalla en mangfald av byggaktorer och en
variationsrik bebyggelse.

Krav enligt markanvisningspolicy

Markreservationen omfattar ca 120 bostader med blandade upplatelseformer samt
kontors- och verksamhetslokaler. Antal bostader &r endast ungeférligt, ndrmare
forutsattningar for omfattning och volym prévas i kommande planarbete.
Markreservation ar ingen garanti for att de férslag som redovisats i skisserna kommer
att genomforas.

For den aktuella platsen finns avtal som reglerar att 123 parkeringsplatser for bilar
upplats till Vasakronan, for polishusets behov. En forutsattning for markreservationen ar
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darfor att de befintliga parkeringsplatserna kan ersattas i anslutning till polishuset, inom
omradet for markreservationen, for upplatelse till Vasakronan. Narmare forutsattningar
kommer att tydliggoras i det fortsatta arbetet med projektet. Aktorerna har i sina
ansokningar accepterat att ersétta befintliga parkeringsplatser.

Ett krav for markreservationen &r att aktdren i sin ansokan 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 sina ansokningar forbundit sig att lamna lagenheter till kommunen
under 2018 motsvarade 10 % av bostadsvolymen i denna markreservation.

Aktorerna har accepterat att en forutsattning for att markreservationen ska kunna
utvecklas till en markanvisning &r att byggnadsndmnden beslutar om positivt
planbesked. Aktorerna 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 mojlighet 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 for miljéanpassat byggande,
bogemenskap, att 10 procent av hyresratterna ska ha en hyra pa 1000 kr/kvm BOA och
ar, kallt i 2017 ars prisniva, att aktoren ska teckna samarbetsavtal for hyresratter med
mera. Aktorerna har i sina ansékningar 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 sina ans6kningar uppgett att de accepterar
villkoren for prissattningen av marken.

Projektspecifika forutsattningar

Omradet bedéms preliminart kunna innehalla ca 120 bostéader, parkering, kommersiella
bottenvaningar samt en storre andel kontorslokaler. Volymerna ar i nulaget endast
prelimindra och vidare diskussion kring exploateringsgrad kommer att ske inom
handlaggningen av planbesked.

Specifika krav pa bebyggelsen

Viktiga fragor for utvecklingen av omradet ar hur man far in bostader med hog
boendekvalité i ett I1age som domineras av storre kontorsbyggnader, stérande
verksamheter och trafikerade genomfartsgator.

For omradet finns en stor yta med markparkering for bilar. Da denna yta férsvinner vid
en exploatering av omradet maste parkeringen ersattas.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 5402/17 3(6)



Bedomningskriterier

Vid bedémning av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markreservationen har fokus varit ett koncept for hur man tar sig an platsen med en
blandning av bostéder, verksamhetslokaler samt kontor. Bebyggelsen ska ha haft en hog
exploateringsgrad och det har varit viktigt hur man forhallit sig till angransande gator,
skapat en god boendekvalité for bostaderna samt hur man har 16st parkering for bade
befintligt och tillkommande behov. Koncepten har redovisats genom enkla skisser
omfattande situationsplan, perspektiv och sektioner. Intressenterna ska daven ha
redovisat siffror med kvadratmeter (BTA) for respektive verksamhetslokaler, kontor,
bostader samt antal parkeringsplatser.

I tillagg till skisserna har ett koncept efterfragats for hur befintligt parkeringsbehov om
123 bilplatser hanteras, dar aktoren ska visa pa hela kedjan fran finansiering och
utbyggnad till forvaltning.

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

Bedémning och val av intressenter
Inkomna ansokningar

De intressenter som har lamnat in ansokningar for markreservationen ar:

Botrygg Goéteborg AB

Skanska Fastigheter Goteborg AB

Veidekke Bostad AB

Wallenstam AB

Stiftelsen Goteborgs Studentbostader, Robert Dicksons stiftelse & Klippan
Kulturfastigheter AB

Ernst Rosen AB & Vasakronan AB

NCC Property Development AB & Stena Bygg AB
Conara Holding AB & Fastighets AB Balder

F O Peterson & Soner Byggnads AB

Serneke Projektutveckling AB

HSB Goteborg & Platzer Fastigheter AB

FB Bostad AB

Totalt har 12 ansokningar inkommit varav 10 uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stéllt for markreservationen.

Fastighetskontoret kan konstatera att ambitionsnivan och angreppsséttet varit olika hos
de s6kande foretagen men att flera haft inbordes likheter.
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Val av intressenter

Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markreservationen foreslar
kontoret att markreservation lamnas till:

e F O Peterson & Soner Byggnads AB

e Stiftelsen Goteborgs Studentbostader tillsammans med Robert Dicksons
stiftelse samt Klippan Kulturfastigheter AB

Projektet omfattar bebyggelse med bostéder, kontor och verksamheter om totalt ca
26 400 BTA samt parkering i tva plan. Fordelning till aktorerna ar ca 2/3 delar av den
totala volymen till F O Peterson och ca 1/3 till SGS/R D stiftelse/Klippan.

F O Petersons skiss ska vara utgangspunkt for det fortsatta arbetet med projekt och dven
ligga till grund for ans6kan om planbesked.

Nérmare forutsattningar for omfattning och volymer ska prévas i planbeskedet.
Markreservationerna ar inte lagesmassigt specificerade inom omradet, utan samtliga
aktorer forutsatts delta i kommande arbete och gemensamt verka for att en sé bra
helhetslésning som majligt uppnas.

Overvigande

F O Peterson har visat pa en bra helhetslosning for byggnation pa platsen med en
blandning av bostader, kontor samt verksamheter. Kontoren &r forlagda till det mest
bullerutsatta laget utmed Skanegatan medan bostaderna ar placerade i ett mer skyddat
lage. Bostaderna kommer att ha varierande upplatelseformer och lagenhetsstorlekar
samt dven innehalla ett antal radhus pa kontorsbyggnadens tak samt pa innergarden.
Innergarden kommer att géras upphojd fran markplan for att skapa en mer privat
karaktar och ge storre mojlighet till direkt solljus. Utformningen och hojdsattningen av
bebyggelsen ar utformad for att optimera solférhallandena.

Gatufasaderna langs med framforallt Bohusgatan och Skanegatan kommer kunna
innehalla verksamheter och handel i bottenvaningarna for att ge ett okat serviceutbud at
omradet samt ge liv at kvarteret under sa stor del av dagen/kvéllen som majligt.

F O Petersson har visat pa en genomtéankt losning for parkeringen i tva plan dar man
kommer ha ett underjordiskt plan samt ett upph6jt plan pa innergarden. Da parkeringen
ar uppdelat pa tva plan finns majligheten att erbjuda polisen ett eget plan med
parkering.

Forslaget har en bra struktur med hoga delar mot Skanegatan och lagre delar mot
Polishuset vilket ger forutsattningar for en hog exploatering samtidigt som man kan
uppna goda boendekvaliteter. Forslaget ar aven utformat pa ett satt som ger en bra
grund for utveckling i ett kommande planarbete.

SGS/R D stiftelse/Klippan tillfor ytterligare ett segment till blandningen av kvarteret
med studentbostéder och ett modernt och attraktivt servicecenter for studenter dar man
bland annat vill skapa en motesplats genom exempelvis projektrum for studenter.

Fastighetskontoret bedomer att aktorerna har den kompetens och resurser som kravs for
att genomfora projektet och bidra till en god stadsutveckling.

Aktorerna bedoms ha savél organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att
utveckla bebyggelse pa platsen och har visat pa bra referensprojekt med bland annat
storskalig bebyggelse.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 5402/17 5 (6)



Bilagor
Bilaga 1 — Oversiktskarta samt Detaljkarta
Bilaga 2 — Forslagsskiss

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:
jonas.steen@fop.se

magnus.paulsson@sgsstudentbostader.se
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Bilaga 1 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden

Oversiktskarta 2017-11-27 Dnr 5402/17
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Detaljkarta — ungefarligt omrade och avgransning
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Vy fran Skanegatan

VOLYM OCH FUNKTION

Kvarteret domineras av en kontorsbyggnad placerad

mot Skdnegatan. For att balansera mot de intilliggande
storskaliga byggnaderna har kontorsvolymen en tydligt
hog del med 15 vdningar som annonserar det nya kvarteret
samt skapar en tydlig entrépunkt och ett naturligt lage for
en restaurang eller café. Kontorsvolymen fungerar aven
som ett bullerskydd for bostaderna. For att understryka
den stadsmassiga karaktaren finns lokaler for olika typer av
verksamhet och handel i bottenvdningen mot framférallt
Bohusgatan och Skdnegatan.

Mot Ernst Fontells plats och polishuset ar
byggnadsvolymerna anpassade i lage och hojd for att

ge den ny platsen framfor polishuset en tydlig karaktar.
Bostadshusen 6ppnar upp sig och minskar i hdjd mot syd-
vast for att optimera solférhédllandena. Detta sammanfaller
daven med kvarterets minst bullerutsatta vaderstreck.

Bostdaderna har indragna balkonger mot séder och

vaster som aterspeglar kontorsbyggnadens rutnatsfasad.
Innergarden ar placerad Over garaget vilket ger en mer privat
karaktar da den blir upplyft.

Parkering foreslas i tva plan som kan separeras sa att de
platser som polisen forfogar 6ver, skiljs fran 6vrig allman
parkering pa ett separat plan. Infarterna till de bada
parkeringsytorna ligger i forslaget atskiljda.
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Bohusgatan

Grona takterrasser - Ger alternativa samvaroytor och fina
utblickar for kontorsbyggnaden samt tar battre hand om

dagvattnet.

Kontor ca 13300 m? BTA

Bostdder ca 10900 m? BTA
ca 120 Igh pG ca 70 m? i
genomsnitt

Verksamheter ca 2200 m?2 BTA
placerade i markplan

Garage ca 8400 m?i tva plan
ca 300 platser
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