Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2018-11-26 Ingegerd Linder
Diarienummer 4823/18 Telefon: 031-368 11 59

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

Markanvisning och ansdkan om planbesked
for bostader vid Televisionsgatan -
Marconigatan inom stadsdelen Jarnbrott

Forslag till beslut
| fastighetsndamnden

1. Botrygg Goteborg AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostader mm vid Televisionsgatan-Marconigatan.

2. Forvaltnings AB Framtiden far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostader mm vid Televisionsgatan-Marconigatan.

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

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att anséka om planbesked for bostader mm enligt
forutsattningarna i detta tjansteutlatande. Vid positivt planbesked utgor dven
anstkan bestallning av detaljplan.

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med intressenterna i
punkt 1 om uthyrning av 15 lagenheter till kommunen under 2019 for
kommunala behov.

6. Fastighetsnamnden forutsatter att beslut om planbesked fattas av

byggnadsnamnden inom lagstadgad tid, det vill séga inom fyra manader raknat
fran den dag fastighetsnamndens ansdékan om planbesked inges till
byggnadsnamnden.

Sammanfattning

Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Marconigatans sodra del, 1,2 km fran
Frolunda Torg och 7,5 km fran Goteborgs centrum (Centralstationen). Omradet ligger
inom fastigheten Jarnbrott 758:66 och utgdrs idag av en sluttande grasyta med en del
storre trad. Omradet ligger inom primaromradet Jarnbrott i angransning till
primaromradet Flatas.

Program for Frolunda ar under framtagande. Aktuellt omrade for markanvisning och
planansokan ingar i utkastet for programmet som en del i ett kraftsamlingsomrade med
Frolunda torg som tyngdpunkt. Marconigatan &r utpekad som huvudstraket genom
programomradet.

Aktuell markanvisning omfattar ca 120 bostader i flerbostadshus, 50% hyresrétter och
50% bostadsratter. Markanvisningen sker till tva aktorer med vardera 60 bostader. Den
ena markanvisningen foreslas anvisas genom jamforelseforfarande till Botrygg Goteborg
AB for bostadsratter och den andra foreslas lamnas som direktanvisning till Férvaltnings
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AB Framtiden for hyresratter. En forskola med 6 avdelningar foreslas inga i planomradet
inom fastighet Jarnbrott 12:1 som dgs av Goteborg Energi AB.

Ekonomiska konsekvenser
Fastighetskontoret kommer att fa intakter for markforséljningen.

Barnperspektivet
Fastighetskontoret har beaktat barnperspektivet genom att sékerstélla att en forskola for 6
avdelningar/108 barn ingar i projektet.

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

Mangfaldsperspektivet

De planerade bostaderna riktar sig till flertalet olika grupper av manniskor. Bostaderna
som foreslas ar: hyresratter och bostadsrétter, olika lagenhetsstorlekar 1-5 RoK,
lagenheter med Iag hyra, trygghetsbostader, bostader med sarskild service samt
lagenheter for kommunala kontrakt. En forskola ingar ocksa som ett villkor i projektet.

Miljoperspektivet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande. Halften av bostéderna, 60 st, ska dessutom byggas enligt
trahuskoncept.

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

Samverkan
Samverkan har inte skett med de fackliga organisationerna.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta

Prokollsutdrag
joachim.arcari@botrygg.se

Gunnar.Persson@framtiden.se
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Arendet
Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas béade jamforelseforfarande och
direktanvisning

Jamforelseforfarande innebdr att fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella
markanvisningen och att inkomna ansokningar utvarderas 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 markanvisningen. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna fér markanvisningen.

Direktanvisning innebér att en aktor inkommit med en ansékan pa eget initiativ och i
denna anfort sarskilda skal till att bli tilldelad en markanvisning utan konkurrens.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Marconigatans sédra del, 1,2 km fran
Frélunda Torg och 7,5 km fran Goteborgs centrum (Centralstationen). Omradet ligger
inom fastigheten Jarnbrott 758:66 och utgdrs idag av en sluttande grasyta med en del
storre trad. Omradet ligger inom primaromradet Jarnbrott i angransning till
primaromradet Flatas. Angransande bebyggelse vid Televisionsgatan, séder om det
aktuella omradet, fastighet: Jarnbrott 11:1, bestar av hyresfastigheter i 3 vaningar och &gs
av Forvaltnings AB Framtiden via Poseidon. Angrénsande fastighet dster om, Jarnbrott
12:1, 4gs av Goteborg Energi AB.

Norr om Marconigatan pa parkeringsytorna, mitt emot det aktuella omradet, har
detaljplanen ”Bostider vid Distansgatan/Marconigatan inom stadsdelen Jarnbrott”
nyligen antagits (2018-05-18). Syftet med denna detaljplan &r att mojligg6ra en fortatning
av bostader med moderna och tillgangliga lagenheter i anslutning till befintlig
bostadshebyggelse i Flatds. Den nya bebyggelsen ska dven bidra till Marconigatans
framtida utveckling till en attraktiv stadsgata och att stadsstrukturen langs straket mellan
Frélunda torg och Marklandsgatan blir mer sammanhangande.

Fastighetskontoret anser att aktuell markanvisning vid Marconigatan-Televisionsgatan ar
nasta steg i den pagaende utvecklingen av Marconigatan.

Kollektivtrafiken ar god och finns i form av sparvagnslinjerna 1, 7, och 8. Narmsta
sparvagnshallplats ar Frolunda Musikvéagen som ligger ca 350 meter vaster ut vid
Marconigatan. Till Centralstationen tar det 22 min med sparvagn 1 eller 7. Till Frélunda
torg och dess knutpunkt for kollektivtrafik dr det en hallplats mellan Musikvéagen och
Frélunda Torg.

Marken som foreslas for markanvisning ingar i en stadsplan fran 1950 och ar planlagd for
allmén plats park.

Kommunens dversiktsplan anger befintligt bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor.

Omradet ligger inom den sa kallade mellanstaden och &r markerat som prioriterat
utbyggnadsomrade i ”’Strategi for utbyggandsplanering, Géteborg 2035 (UP).
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Program for Frolunda ar under framtagande. Aktuellt omrade for markanvisning ingar i
utkastet for programmet som en del i ett kraftsamlingsomrade med Frolunda torg som
tyngdpunkt. Marconigatan dr utpekad som huvudstraket genom programomradet.

Planbesked &r annu inte sokt for aktuellt omrade. | planomradet foreslas aven
intilliggande fastighet Jarnbrott 12:1 inga. | pagaende program beskrivs denna fastighet
som lamplig for utbildningslokaler (grundskola eller forskola).

Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar ca 120 bostader i flerbostadshus. Upplatelseformer &r
hyresratt (50%) och bostadsratt (50%). Markanvisningen sker till tva aktérer med 60
hyresratter till en aktér och 60 bostadsratter till den andra aktéren.

| detaljplanen bor aven intilliggande fastighet Jarnbrott 12:1 inga da den i pagaende
program &r utpekad for en skola eller forskola. Fastigheten dgs i dagsléget av Goteborg
Energi AB och Forvaltnings AB Framtiden har en option att kdpa marken. Ansdkan om
planbesked for denna fastighet gors av Framtiden.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Omradet ligger inom primaromradet Jarnbrott. Inom detta primaromrade ar fordelningen
mellan olika upplatelseformer: 58% hyresratter, 28% bostadsratter och 14% smahus.

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostader i omradet ar
inriktningen for denna markanvisning 50 % hyresrétter och 50 % bostadsratter.

20 st av de totalt 60 bostadsréattsldgenheterna ska anvandas for Trygghetsbostader. Ett
trygghetsboende ska innehalla minst 15 vanliga lagenheter om 1-3 rum samlade i grupp
eller delvis insprangda bland fastighetens 6vriga ldgenheter samt gemensamhetsutrymme
for aktiviteter och ev. gemensamma maltider. En trygghetsvérd behover tillséttas.
Subventioner for gemensamhetslokal och trygghetsvard kan sdkas hos fastighetskontoret.

Ovriga 40 bostadsrattslagenheter ska ha en nagorlunda jamn férdelning av
lagenhetsstorlekar 1-5 RoK.

Social hallbarhet och sociala ataganden
Som villkor fér markanvisningen har aktdren for hyresratterna accepterat att fardigstalla
och upplata specialbostader och lokaler for kommunala andamal enligt foljande:

e 8 st bostdder med sérskild service (Bmss). Lagenheterna ska lokaliseras i en
sammanhallen grupp. | direkt anslutning till lagenheterna ska det aven finnas yta
for gemenskap och personal. Utformningen av Bmss ska folja det ramprogram
som godkants av Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska galla pa 2 200 kr per
kvm i 2017 ars prisniva.

e 6 st bostader med lag hyra, 1 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar, kallt, i
2018 ars prisniva. Hyresnivan ska befastas genom att fastighetsagaren ingar avtal
om forhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med
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Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i
enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska galla i femton
ar och den majlighet till hyresupprakning som foljer av lagen ska galla.
Fastighetskontoret i Goteborg ska i forsta skede ges mojlighet att hyra samtliga
lagenheter med den lagre hyran.

e en forskola omfattande 6 avdelningar/108 barn med tillhérande utemiljé av god
kvalitet inom intilliggande fastighet Jarnbrott 12:1.

e Akttren som &r aktuell fér markanvisning av hyresrétterna har sedan tidigare
accepterat att teckna ett samarbetsavtal med kommunen rérande kommunala
kontrakt och i enlighet med detta avtal lamna lagenheter till fastighetskontoret for
vidareuthyrning till hushall som utifrdn medicinska eller sociala skl bedoms ha
ratt till fortur till bostad. Antal lagenheter kommer att anges i
markanvisningsavtalet och dven i det darefter uppréttade samarbetsavtalet mellan
fastighetskontoret och intressenten. Om forutsattningarna for projektet forandras
under plan- och exploateringsprocessen, exempelvis om antalet lagenheter
vasentligt 6kar eller minskar, ska dverenskommelsen om antal lagenheter
revideras. For de intressenter som redan tecknat samarbetsavtal med
fastighetskontoret gérs en avstamning utifran fastighetskontorets uppféljning.

Som villkor fér markanvisningen har aktéren for bostadsratterna forbundit sig att teckna
en avsiktsforklaring om att lamna 15 hyresrattslagenheter ur befintligt bestand (ut6ver ev.
tidigare tecknat samarbetsavtal) under 2019. Bostaderna ska anvéandas for kommunala
behov.

Ett sarskilt krav i denna markanvisning (galler bada aktorer) &r att den modell for social
hénsyn som upphandlingsbolaget har utarbetat ska anvéndas i tillampliga delar. | detta
sammanhang innebar det att social hansyn ska prioriteras som leder till
larlingsanstallningar eller allméanna visstidsanstallningar for personer som star langt fran
arbetsmarknaden. Prioriterade grupper ar ungdomar, personer med utlandsk bakgrund och
personer med funktionsnedséttningar. Upphandlingsbolagets modell samt ytterligare
information kring stadens syn pa social hansyn vid upphandlingar finns pa
www.socialhansyn.se. Intressenterna har vid ansokan fatt uppge att de accepterar de krav
kring arbetsmarknadsatgarder som anges ovan.

Ekologisk hallbarhet
Aktorerna som &r aktuella for markanvisningen har accepterat att projektet ska
genomfdras i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljoanpassat byggande.

Som villkor fér markanvisningen har aktéren for hyresratterna aven accepterat att utfora
bebyggelsen som trahus. Med trahus menar vi byggnader med trdstomme och att huset
aven i ovrigt bestar till betydande delar av tra. For att annonsera att byggnaden &r ett
trahus ar kravet att tra dven anvands som fasadmaterial i sa stor utstrackning som majligt.

Verksambhetslokaler
Aktorerna som &r aktuella for markanvisningen har accepterat att byggnaders
bottenvaningar ska innehalla lokaler.

Ovriga kriterier
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Markanvisningen forutsatter parkering under mark som ska rymma parkeringsbehovet for
den tillkommande bebyggelsen, eventuellt kan markanvisade aktorer samarbeta med
detta. Intressenterna har vid ansokan fatt uppge att de accepterar kravet att bygga
parkering under mark.

Prisséattning pa marken
Marken kommer att séljas eller upplatas med tomtratt for ett marknadsmassigt pris
baserat pa den byggratt kommande detaljplan medger.

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har vid ansdkan uppgett att de accepterar
forutsattningarna for prisséattningen av marken.

Forvaltningens bedémning
Beddmningskriterier for markanvisning via Jamférelsefdrfarande

Vid den fortsatta beddmningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markanvisningen har fokus for denna markanvisning varit intressenternas ambitioner
gallande Trygghetshostader och Social hallbarhet:

Trygghetsbostader:

Ett krav for markanvisningen ar att 20 av de totalt 60 bostadsréattslagenheterna ska
utformas som trygghetsbostader. Trygghetsbostader forekommer framforallt som
hyresratt men i denna markanvisning har vi efterfragat ett koncept for att sakerstalla att
20 lagenheter 6ronmarks for trygghetshostader pa lang sikt.

Social hallbarhet:

For den har markanvisningen har vi efterfragat aktdrernas ambitioner gallande social
hallbarhet genom en idé eller ett koncept pa hur de nya bostaderna och dess verksamheter
inklusive parkering under mark, skulle kunna bidra till att skapa en tkad
livfullhet/samnyttjan/integration inom det markanvisade omradet (invandigt och
utvandigt) och med omkringliggande omraden.

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

Inkomna ansdkningar

De intressenter som har ldmnat in ansdkningar fér markanvisningen ar:
e Botrygg Géteborg AB
e Space M2

Totalt har 2 ansokningar inkommit varav 1 uppfyller de grundkrav som fastighetskontoret
stallt for markanvisningen.
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Val av intressent
Eftersom endast en ansékan uppfyller grundkraven for markanvisningen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning lamnas till:

e Botrygg Géteborg AB

Overvaganden
Markanvisning via jamférelseforfarande

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning via jamforelseforfarande for det aktuella
omradet lamnas till Botrygg Géteborg AB. Motiven for val av aktor framgar nedan.

Trygghetsbostéder

Botrygg har visat pa en formulering av en klausul som kan skrivas in i
bostadsrattsforeningens stadgar for att sakerstalla att trygghetsbostéderna endast kan
séljas vidare till personer som har rétt till trygghetsbostader.

Social hallbarhet

Botrygg vill framja delningsekonomin da den kan uppfylla flera av stadens
hallbarhetsmal som t.ex.: levande stad, hallbar energi- och materialanvandning, forenklad
vardagslogistik. Botrygg vill ocksa skapa trivsamma miljoer for att framja social samvaro
mellan grannar och boende i naromradet. Nagra konkreta exempel:

e Lokaler i bottenvaningar for delandets ekonomi — skapar ett levande gaturum
och leder till minskad konsumtion

e Samnyttjan av trygghetsbostaddernas samlingslokal, ex festlokal for 6vriga
boende

e Hobbyrum/Gardslokal - lokal med arbetshéank och diskbank for de boende samt
redskapsutrymmen for gardarnas skotsel— mojlighet att utéva sin hobby utanfor
sin lagenhet, fixa sin cykel, lara kdnna grannar mm

e Bilpool och cykelpool — minskar bilanvandandet och skapar ett mindre behov av
parkeringsplatser

e Garden ska bl.a. innehalla yta for odling och en bra lekplats

e Flexibla lagenheter - olika lagenhetsstorlekar dér de stérre lagenheterna skulle
kunna ha tva entréer for att kunna delas av till tva mindre vid behov

Botrygg har visat pa relevanta referensprojekt och bedoéms ha savél organisatoriska som
ekonomiska forutsattningar for att utveckla bostader pa platsen.

Direktanvisning

Forvaltnings AB Framtiden dger fastigheten Jarnbrott 11:1, som ligger intill det
markanvisade omradet. Fastigheten bestar av hyresfastigheter i 3 vaningar och ags av
Forvaltnings AB Framtiden via Poseidon. Angransande fastighet 6ster om, Jarnbrott 12:1,

ags av Goteborg Energi. For denna fastighet har Framtiden en option om att képa marken.

Skalet till direktanvisning ar att den anvisade marken ligger i direkt anslutning till
Poseidons bostéders parkeringsytor och for att kunna skapa ett kvalitativt projekt behdver
bade kommunens mark och Framtidens mark inga i projektet.
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Ett ytterligare skél ar att Framtiden genom denna direktanvisning forbinder sig att bygga
en forskola med 6 avdelningar/108 barn pa intilliggande fastighet Jarnbrott 12:1.
Fastigheten Jarnbrott 12:1 &gs idag av Géteborg Energi AB och Framtiden har en option
att kopa fastigheten.

Det &r &nnu ej klargjort om forskolan ska byggas for privat eller kommunal verksamhet.
Framtiden &r positiva till bada alternativen. Aven Lokalsekretariatet ser positivt pa bada
alternativen (i dagslaget drivs 20% av forskolorna i privat regi vilket ar bra enligt
lokalsekretariatet).

Framtiden &r ocksa 6ppna for olika alternativ nar det géllet dgande, de kan bygga &ga och
forvalta eller salja verksamhetslokalerna. Framtiden ar inforstadda med att &ven om
byggnation av den avsedda forskolan slutligen sker for kommunal drift, sa kommer nagot
hyresavtal inte att tecknas mellan kommunen och bolaget innan forskolan star fardig

Fastighetskontoret bedomer att de markanvisade bolagen, Botrygg Géteborg AB och
Férvaltnings AB Framtiden, har den kompetens och de resurser som kravs for att
genomfora projektet samt kommer att bidra till en god stadsutveckling.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2018-11-26. Dnr 4823/18

Oversiktskarta

Anggarden

Aegpdveimn




Detaljkarta

orsgatan

Svart streckad linje anger omrade foreslaget for detaljplan
Rod markering anger omrade for markanvisning via jamforelseférfarande
Bla markering anger omrade for direktanvisning

markering anger omrade foreslaget for forskola och &gs av Goteborg Energi AB
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