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Markanvisning for bostader, verksamheter, parkering mm vid Gamlestads
torg, etapp 2

Forslag till beslut

1. Forvaltnings AB Framtiden i samverkan med Gaéteborgslokaler far
under tva ar en avgiftsfri markanvisning inom detaljplaneomradet
for Gamlestads torg, etapp 2.

2. AB Tornstaden far under tva ar en avgiftsfri markanvisning inom
detaljplaneomradet for Gamlestads torg, etapp 2.

3. Veidekke Bostad AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
inom detaljplaneomradet for Gamlestads torg, etapp 2.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal
med intressenterna enligt punkterna 1-3 ovan.

Arende och bakgrund

| den pagaende utvecklingen och fornyelsen av Gamlestaden utgor planeringen
och exploateringen av omradet kring Gamlestads torg ett arbete av sarskilt stor
vikt. Omradet kommer att utgéra entrén till nordostra Goteborg, och fran detta
hall delvis ocksa till centrala Goteborg. Fran den nya kollektivtrafikknutpunkten
tar det bara fem minuter med tag till Goteborgs central.

Kring Gamlestads torg ska en tét, variationsrik, levande stadsmilj6 av inner-
stadskaraktar skapas, med bostéder, arbetsplatser, kultur- och fritidsaktiviteter
mm. Detta innebér att det stalls hoga krav pa bade planeringen av omradet och
dess struktur, och pa kvaliteten och gestaltningen av byggnader och allmanna
platser.

Genomforandet av projektet & komplicerat genom bland annat den samordning
som behover ske mellan olika infrastrukturatgarder och byggande pa kvarters-
mark. Det pagar ocksa omfattande arkeologiska utgravningar och undersoékningar
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av lamningarna fran Nya Lédose. De arkeologiska undersokningarna ar de storsta
som nagonsin genomforts i Vastra Sverige.

Gamlestadsvagens befintliga viadukt planeras att rivas och vagen ska byggas om
till en stadsgata i markplan i ett delvis nytt lage. Artillerigatan forbinds med
Slakthusgatan genom en nedsénkt vag som dverdackas vilket mojliggor ny
exploatering. Nu aktuell markanvisning avser tva kvarter (kvarter E och H) som
delvis kommer att byggas 6ver 6verdéckningen/tunneln.

Projekteringen av dverdackningen/tunneln avses starta vid arsskiftet 2015/20186,
vilket ar skalet till att den aktuella markanvisningen &r viktig att gora nu.
Projekteringen av dverdackningen/tunneln och byggnadernas grundlaggning mm
behdver samordnas for att bra tekniska och produktionsméssiga l6sningar ska
kunna astadkommas.

Byggandet av 6verdackningen/tunneln planeras att starta 2018 forutsatt att
tillstand/miljodom fran mark- och miljédomstolen da erhallits for atgarder vid
Séavean (som utgor Natura 2000-omrade), samt att detaljplanen vunnit laga kraft.
Forst tidigast 2021 kommer byggstart att ske for den bebyggelse som nu ar aktuell
for markanvisning.

Forslag till detaljplan for Gamlestads torg mm var ute pa samrad hésten 2011 och
planen delades darefter upp i tva detaljplaner, dar detaljplanen for Gamlestads
torg etapp 1 har antagits och vunnit laga kraft. Etapp 1 omfattar kollektivtrafik-
knutpunkten samt delar av omradet vaster om Gamlestadsvégen i dess framtida
strackning. Markanvisning har tidigare skett for all bebyggelse inom etapp 1,
inneb&rande anvisningar for bostader, handel, hotell, kontor och resecentrum.
(PEAB har fatt anvisning for bostader, handel och kontor, Skanska for hotell och
Serneke for resecentrum och kontor.)

Detaljplanen for Gamlestadstorg, etapp 2, beddms totalt kunna inrymma cirka 550
bostader, men volymen ar nagot oséker, bland annat pa grund av att flera lagen ar
utsatta for kraftiga bullerstorningar fran framforallt trafiken. UtGver bostader
tillkommer ytor for handel och 6vriga verksamheter inklusive kommunal service,
till exempel forskola. Kommunen &ger den évervagande delen av marken inom
planomradet. S6der om Savean &gs en del av marken av bland annat SKF, och har
ar den framtida markanvéandningen annu delvis oklar.

Nu aktuell markanvisning omfattar preliminart bebyggelse for cirka 320 bostader
samt lokaler och parkeringsanldggning, och omfattar de kvarter som nérmast
berdrs av 6verdackningen/tunneln, Fastighetskontoret ser det som lampigt att
vanta med markanvisningarna till de 6vriga kvarteren/omradena till ett senare
skede i processen, eventuellt till efter det detaljplanen vunnit laga kraft. Skélen &ar
dels att byggstarterna ligger langt fram i tiden, dels att markanvisning med fardig
plan underlattar for markanvisning till mindre byggintressenter.
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Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

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

Projektspecifika forutsattningar

Kvarteret 6ster om Gamlestadsvéagen ( H) ska i enlighet med samradshandlingen
innehalla minst 80% bostader samt lokaler i bottenvaningen. Bebyggelsen foreslas
uppforas i 5-7 vaningar. Kvarteret bedoms totalt kunna inrymma cirka 220
bostader och 1 400 kvm BTA (Bruttoarea) for lokaler i bottenplan.

Kvarteret i nordvést (E) ska enligt de planbestdammelser som var aktuella vid
samradet innehalla minst 50 % bostader och i 6vrigt huvudsakligen centrum-
verksamheter/kontor samt lokaler i bottenvaningen. Sedan samradet har
inriktningen for planeringen av detta kvarter delvis &ndrats, och det finns nu ett
onskemal om att en stor del av det parkeringsbehov som bebyggelsen inom
detaljplanen genererar ska lI0sas hér. Den preliminéra bedémningen &r att
parkeringsanlaggningen behdver dimensioneras for cirka 400 p-platser.
Inriktningen &r dock fortsatt att bostader ska provas i den 6stra delen av
kvarteret (mot Gamlestadsvéagen), och da troligtvis i form av cirka 100 sma
lagenheter (student- och/eller ungdomsbostader). Bebyggelsen i kvarteret
bedéms ocksa omfatta cirka 500 kvm BTA for lokaler i bottenplan.

Nu aktuell markanvisning omfattar alltsa totalt cirka 320 bostader, 1900 kvm
BTA for lokaler samt en parkeringsanlaggning for cirka 400 p-platser.

Projektet ar relativt komplext, bland annat genom att bada kvarteren sa som
tidigare redovisats kommer att uppforas dver en dverdackning/tunnel dar en
samprojektering av anldggningen och byggnadernas grundlaggning behover ske.
Projektet kan aven bli relativt komplicerat i andra avseenden, som till exempel att
skapa bra och fungerande I6sningar i det nordvastra kvarteret dér troligen
enkelsidiga bostader ska byggas i ett bullerutsatt lage.

Kvarteren och de offentliga rummen ska ges en tydlig stadsméssig karaktér och
det &r viktigt att aktiva bottenvaningar skapas i sa stor utstrackning som majligt.
Staden staller hoga krav pa bebyggelsens arkitektoniska utformning, materialval
mm. Vid ansokan har de sokande fatt kryssa i en ruta dar de godkanner och ar
inforstadda med att de ska bekosta och medverka till framtagandet av gestalt-
ningsprogram/principer for planerad bebyggelse med utgangspunkt det 6ver-
gripande gestaltningsprogrammet “Stadsbyggnadskvaliteter Gamlestads torg”.
Gestaltningsprogrammet/principerna tillsammans med blivande plan-
bestdmmelser kommer att ligga till grund for gestaltningsbedémningen i
bygglovskedet.

Vid annonseringen av markanvisningen har fastighetskontoret uttryckt att kontoret
har en dppenhet for olika tdnkbara l6sningar for byggande, dgande och forvaltning
av parkeringsanlaggningen.
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Vid annonseringen hade intressenterna en mojlighet att valja mellan foljande
kombinationer och ataganden.

e Bostader och lokaler

e Lokaler och parkeringsanlaggning

e Enbart parkeringsanlédggning

o Bostéder, lokaler och parkeringsanldggning

For bostaderna skulle dven 6nskad/planerad upplatelseform anges.

Krav enligt markanvisningspolicyn

Mangfald i boendet

Den befintliga bostadshebyggelsen i Gamlestaden bestar nastan enbart av
flerbostadshus (primaromrade Gamlestaden viket ocksa omfattar Bellevue och
delar av Kviberg) dar drygt 60 % av ldgenheterna utgors av hyresréatter och knappt
40 % av bostadsratter. Den foreslagna inriktningen for markanvisningen ar att
cirka 60 % av lagenheterna ska utgéras av bostadsratter och ca 40 % av hyres-
ratter. Genom att ett en del av anvisningen avser sma lagenheter i en samlad enhet
blir den procentuella férdelningen nagot annorlunda om bruttoarean for respektive
upplatelseform réknas. Med det sattet att rakna blir bostadsrattsandelen hogre.
Detta gor att antalet hyresratter bor kunna tillatas vara nagot hogre an 40 % av det
totala antalet 1agenheter. Det vasentliga &r den ungefarliga inriktningen och
fordelningen mellan upplatelseformerna.

Motiven till att andelen bostadsratter foreslas vara hogre an andelen hyresratter ar
dels fordelningen i det befintliga bestandet, dels de forutsattningar som exploa-
teringsekonomin i projektet ger, dér stadens utgifter for genomforandet &r mycket
hdga. Forsaljning av mark for bostadsratter ger staden generellt sett hogre
inkomster an mark for hyresrétter.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska vad avser bostdderna genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs
stads program foér miljoanpassat byggande. Aven i 6vriga delar bér ambitions-
nivan vara hog vad galler ekologisk hallbarhet.

Sociala ataganden

Kommunen ska ha mojlighet att hyra lagenheter f6r boende med sarskild service
for funktionshindrade (BmSS) i de delar av bebyggelsen som kommer att upplatas
med hyresratt. Antalet lagenheter och de narmare kraven pa dessa ska preciseras
sa snart det ar mojligt.

For hyresratterna galler vidare att, om sadant avtal inte finns tecknat sedan
tidigare, att samarbetsavtal ska tecknas med kommunen avseende upplatande av
lagenheter till hushall med sarskilda behov och att lagenheter ska lamnas i
enlighet med detta avtal.

Det kan eventuellt bli aktuellt att integrera en forskola i det 6stra kvarteret (H),
vilket i sa fall berdrd intressent ska vara beredd att medverka till.
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Verksamhetslokaler
Omradet ska utvecklas till ett omrade av blandstadskaraktar och aktorens formaga
att astadkomma aktiva bottenvaningar ar vasentlig.

Ekonomiska forutsattningar och stabilitet

For att komma ifraga for markanvisning forutsatts aktorerna ha ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar att genomféra det aktuella projektet.
Fastighetskontoret ska kunna begéra in relevant underlag for att géra denna
bedémning.

Beddmningskriterier

| urvalet mellan de aktorer som visat att de klarar/accepterar ovanstaende
grundkrav for markanvisningen har framférallt foljande kriterier legat till grund
for bedémningen.

e Aktorernas ekonomiska, organisatoriska och kompetensmassiga
forutsattningar har tillméats storre vikt vid denna markanvisning én vid
flertalet andra anvisningar.

e Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar utifran saval de
tekniska som stadsbyggnadsmaéssiga perspektiven har varit meriterande.

e En grundlaggande stravan &r att framja en mangfald av lokaler for
verksamheter. AktOrernas organisation for och erfarenhet av att arbeta med
utveckling och férvaltning av lokaler har tillmatts stor betydelse.

Fastighetskontoret har ocksa lagt relativt stor vikt vid det langsiktiga forvaltnings-
perspektivet for hyresrétter.

Mangfald och konkurrens pa marknaden
Kommunen ska strava efter att fraimja goda konkurrensforhallanden pa
marknaden.

Bedémning och val av intressenter

Inkomna ansokningar
De intressenter som vid fastighetskontorets annonsering via stadens hemsida i ar
l&mnat in anskan om markanvisning &r:

Botrygg Goteborg AB

Carlstrom Project AB / Heimstaden Projektutveckling AB
Derome Hus AB

Diligentia AB

Familjen Stahl Invest i Ulricehamn AB

Forvaltnings AB Framtiden och Goteborgslokaler

Ikano Bostad

JM AB

Kérnhem Bostadsproduktion AB

NCC Boende AB
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¢ Riksbyggen

e Serneke Projektstyrning AB

e Skanska Sverige AB / Skanska Hyresbostéder
Skeppsviken Fastighets AB
Sverigehuset AB

AB Tornstaden

Tuve Bygg AB

Veidekke Bostad AB / Convea AB
Vastbostad AB

Wallenstam AB

e Wastbygg Projektutveckling Sverige AB

Val av intressenter

Fastighetskontoret bedémer att det &r lampligt att markanvisa till totalt tre
intressenter for de tva aktuella kvarteren. Kontoret ser det som viktigt att fa med
minst en aktor som redovisat att de sjélva har eller har knutit till sig den tekniska
kompetens och erfarenhet som byggandet dver 6verdackningen/tunneln kréaver.
Kontoret ser ocksa som viktigt att ha med minst en aktor som uttrycker intresse
och vilja att bygga, dga och forvalta parkeringsanlaggningen, och helst ocksa har
erfarenhet av detta. (Det utesluter inte att parkeringsanlaggningen kan komma att
inrattas som gemensamhetsanlaggning for fastigheterna inom planomradet och da
istallet forvaltas genom en samfallighetsforening.)

Overvaganden

Fastighetskontoret har gjort en samlad beddmning baserat pa bedémnings-
kriterierna, och med syftet att de tre aktorerna tillsammans ska komplettera
varandra. Utifran denna bedémning foreslar fastighetskontoret att markanvisning
l&mnas till:

e Forvaltnings AB Framtiden och Géteborgslokaler
e AB Tornstaden
e Veidekke Bostad AB

Forvaltnings AB Framtiden och Goteborgslokaler stker anvisningen gemensamt
och ansdkan avser bostader for hyresratt och bostadsratt, lokaler samt parkerings-
anlaggning.

Forvaltnings AB Framtiden och dess dotterbolag (Framtidenkoncernen) har varit
och &r engagerade i flera andra stora stadsutvecklingsprojekt i Géteborg dér bland
annat hallbarhetsfragor ur bade de ekologiska och socialt perspektiven &r viktiga.
Goteborgslokaler har genom sin forvaltning av ett flertal stadsdelstorg och andra
lokala torg erfarenhet av att hantera och utveckla forutsattningarna for offentliga
och kommersiella verksamheter i stadsmiljo. Forvaltnings AB Framtiden har en
ledande roll vid utvecklingen av Selma Lagerl6fs torg dar ocksa flera av dess
dotterbolag samt inte minst Goteborgslokaler aktivt deltar.

Framtidenkoncernen och Goteborgslokaler bedoms ha de ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar samt den uthallighet som kravs for att delta i
projektet, och ocksa ta ett langsiktigt forvaltningsansvar for byggnader och
lokaler i en tat stadsmiljo.
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Fastighetskontoret konstaterar att ovanstaende aven géller flera av de andra bolag
som ansdkt om anvisningen och som nu inte foreslas fa markanvisning. Kontoret
forordar Forvaltnings AB Framtiden, och genom den gemensamma anskan éven
Goteborgslokaler, med hanvisning till kommunfullmaktiges prioriterade mal om
att allmannyttan ska bibehalla sin andel av hyresrattsproduktionen och budgetens
inriktning for bolaget om en framtida arlig produktion av 1 400 bostéder.

AB Tornstaden ar ett Géteborgsbaserat bygg- och fastighetsféretag som genom
sina tre dotterbolag dels erbjuder kunder totalentreprenader fran idé till fardigt
projekt, dels utvecklar bygg- och fastighetsprojekt i egen regi, dels langsiktigt
ager och forvaltar bade bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. Foretaget
har en uttalad malséttning att utoka sitt bestand av hyresratter i Goteborg med
kranskommuner.

Tornstaden har erfarenhet av Goteborgs stads program for miljéanpassat
byggande bade genom projekt i egen regi och som entreprendr. Bolaget redovisar
att de har erfarenhet av relativt komplexa och tekniskt avancerade projekt. Bolaget
har aven erfarenhet av projekt med tredimensionell fastighetsbildning.

Bolagets ansékan om markanvisning till nu aktuellt projekt avser bostéder i hyres-
och bostadsrattsform, lokaler samt parkeringsanldggning.

Fastighetskontoret bedoémer att Tornstaden sammantaget har en inriktning och
kompetensprofil som &r intressant att ha med i projektet och ser ocksa positivt pa
bolagets inriktning att langsiktigt d4ga och forvalta bade bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter. Bolagets ekonomiska och organisatoriska forutsatt-
ningar for projektet beddms vara tillrackligt bra.

Veidekke Bostad AB &r en del av Veidekke-koncernen som &r skandinaviens
fjarde storsta bygg- anlaggnings- och bostadsutvecklingsforetag. Veidekke Bostad
har funnits i Sverige i cirka 15 ar och har successivt etablerat sig som en av de
storre bostadsutvecklarna i landet. Foretaget utvecklar, bygger och séljer
huvudsakligen bostadsratter i flerbostadshus, men dven gruppbyggda smahus som
overlats med dganderétt.

Veidekke Bostad har ans6kt om markanvisningen ihop med foretaget Convea,
som &gs av Veidekke och Alecta tillsammans, och som bildats for att i forsta hand
bygga och forvalta hyresratter. Med hansyn till att bade Framtidenkoncernen och
Tornstaden ska bygga hyresratter i kombination med att antalet hyresratter i
projektet inte ar tillrackligt stort for att dela pa tre aktorer, har kontoret valt att
foresla att anvisningen enbart riktas till Veidekke Bostad AB.

Bolaget har erfarenhet av att genomfora bostadsprojekt utifran kraven i Goteborgs
stads program for miljéanpassat byggande, och har &ven i 6vrigt en bra
miljoprofil. Till exempel har foretaget beslutat att samtliga flerbostadshus i egen
regi ska Svanenmarkas.

Fastighetskontoret bedomer att VVeidekke har de ratta forutsattningarna for

att bidra till att bebyggelsen inom planomradet blir stadsmassig och attraktiv.
Avgdrande for att forsla Veidekke i det hér projektet &r att det utéver kom-
petensen och erfarenheten inom Veidekke Bostad ocksa inom koncernen i 6vrigt
finns kompetenser som &r viktiga for det har projektet, till exempel inom
anlaggningsteknik.
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Fastighetskontoret valjer att inte nu foresla nagon exakt uppdelning av antalet
bostader per aktor och per upplatelseform eftersom det inte 4nnu gar att avgora
var fastighetsgranser laggs pa lampligaste séatt, bland annat pa grund av den nagot
oklara utbredningen av éverdackningen/tunneln. Aven fragan om vilken av
aktdrerna som ska bygga parkeringsanlaggningen och hur denna ska forvaltas far
avgoras i ett senare skede och i diskussion med aktérerna Bade AB Framtiden och
Tornstaden har anmélt intresse for att bygga anlaggningen och kan dven vara
tdnkbara dgare och forvaltare till den samma.

Vad géller bostader avser markanvisningen till Veidekke enbart bostadsrétter och
beddms ligga i intervallet 60-90 bostader. Genom den kompetens inom bland
annat anlaggningsteknik samt erfarenhet av projekt med bebyggelse pa
Overdackningar som Veidekke har, ser fastighetskontoret det preliminart som
lampligt bolagets anvisning avser den sddra delen av kvarter H, for byggnader
som i storre eller mindre utstrackning byggs pa éverdackningen/tunneln.

Anvisningarna for bostader till AB Framtiden respektive Tornstaden avser bade
hyresratter och bostadsratter. Antalet hyresratter per aktor paverkas av vem av
dem som kommer att bygga de cirka 100 smalagenheterna i det nordvastra
kvarteret (E). Dessa bor byggas av samma aktor som bygger parkerings-
anlaggningen.

Fastighetskontoret foreslar att det i det dstra kvarteret (H) byggs 50-60 hyresrétter
av antingen AB Framtiden eller Tornstaden. Bostédderna inom 6vriga delar av
detta kvarter bor vara bostadsratter. Det innebér att AB Framtiden och Tornstaden
tillsammans bedoéms kunna bygga 70-110 bostadsratter som ska fordelas pa ett
rimligt satt mellan parterna, och med beaktande av parternas évriga ataganden i
projektet.

Awven de dgande- och forvaltningsméssiga I6sningarna for lokalerna i bottenplanen
bor bestdimmas i ett senare skede, dar tredimensionell fastighetsbildning for i
synnerhet de lokaler som skapas inom byggnader som i 6vrigt kommer att dgas av
bostadsrattsféreningar kan vara en lamplig l6sning. Genom den kompetens i
lokalfragor som finns bland de markanvisade parterna bor dessa fragor kunna fa
langsiktigt bra losningar.

Fastighetskontorets utgangspunkt &r att de markanvisade parterna i dialog med
varandra och med Goéteborgs stad ska kunna komma éverens om vem som bygger
vad, och hur antalet bostader med dess olika upplatelseformer mera exakt ska
fordelas. | den man parterna inte kan komma 6verens far fastighetskontoret
avgora hur uppdelningen ska ske med utgangspunkt fran forutsattningarna for
markanvisningen.

Magnus Sigfusson Lena Lundblad
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Protokollsutdrag till:
ulrika.arensherg@framtiden.se

therese.kilenstam@tornstaden.se

lars.redig@veidekke.se

Bilagor
1. Oversiktskarta

2. Kartskiss - illustration
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Bilaga 1 till tjdnsteutlatande
till fastighetsnamnden
2015-06-12. Dnr 1125/13
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Kartskiss - illustration

Bilaga 2 till tjdnsteutlatande
till fastighetsnamnden
2015-06-12. Dnr 1125/13
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