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Markanvisning for bostader mm vid Gunnilse Centrum

Forslag till beslut

1. Familjebostader i Goteborg AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning inom detaljplaneomradet for bostader mm i
Gunnilse Centrum

2. Goteborgs Egnahems AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning inom detaljplaneomradet for bostader mm i
Gunnilse Centrum

3. Jalab Bygg AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning inom
detaljplaneomradet for bostader mm i Gunnilse Centrum

4. NCC Boende AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
inom detaljplaneomradet for bostader mm i Gunnilse Centrum

5. BoKlok Housing AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
inom detaljplaneomradet for bostader mm i Gunnilse Centrum

6. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal
med intressenterna enligt punkt 1-5 ovan.

Arende och bakgrund

Gunnilse ligger i nordostra Goteborg inom Angered SDN-omrade, ca 12 km fran
centrala Goteborg, och nas via Grabovagen (vag 190). Nu aktuellt planomrade
ligger huvudsakligen sdder om Grabovégen i dess nuvarande strackning, mellan
Gunnilse och Angereds Kyrkby. Gunnilse har en lantlig karaktar med smaskalig
och delvis ganska utspridd bostadsbebyggelse. Har finns dven ett mindre verk-
samhetsomrade; Aspereds industriomrade. Den kommersiella servicen inom
omradet begransar sig till en livsmedelsbutik. | omradet finns en skola i kom-
munal regi, Gunnilseskolan (upp till arskurs 5). Skolan har for sma lokalytor i
forhallande till elevunderlaget och behdver erséttas av en ny skolbyggnad i ett
nytt lage, som dessutom ska utokas till att ha undervisning upp till arskurs 9.
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Grabovagen, som idag har karaktaren av en landsvag pa de flesta strackor, ar hart
trafikerad, i synnerhet under morgon och eftermiddagstimmarna. VVagen utgor
idag en barridr mellan Gunnilse och Angereds Kyrkby. Trafikverket planerar en
ombyggnad av vagen pa flera strackor, och bland annat vid Gunnilse kommer
vagen att laggas om (strackan Gunnilse As — Angereds Kyrkvég). Planeringen av
vagomlaggningen genomfordes samordnat med kommunens framtagande av
”Program fér Gunnilse Centrum’. Genom omldggningen blir det mojligt att
skapa ett stérre sammanhangande bebyggelseomrade, och omradet kring
nuvarande livsmedelsbutik kan utvecklas till ett lokalt centrum. En bra koppling
mellan det nuvarande Gunnilse och den nya centrumbildningen samt Angereds
Kyrkby astadkoms genom en planskild korsning dver Grabovégen, vilken sanks
ned i korsningspunkten.

Trafikverket planerar att genomféra omlédggningen vid Gunnilse 2014-2015. Ett
Genomforande- och finansieringsavtal traffades 2009 mellan Trafikverket (da
Véagverket), kommunen och Vastra Gotalandsregionen innebérande att den
aktuella strackan samfinansieras av trafikverket och kommunen. Kommunens del
av kostnaden (24 Mnkr plus indexupprékning) utgor ca 1/3 av totalkostnaden och
belastar i praktiken fastighetsndmndens exploateringsprojekt for Gunnilse
Centrum.

Fastighetsndmnden tillstyrkte for sin del programmet for Gunnilse Centrum
2008-06-10. En detaljplan for Gunnilse Centrum har funnits med i byggnads-
namndens produktionsplan for bade 2010 och 2011, men planarbetet har
forskjutits pa grund av att trafikverket fram till nu inte haft resurser att ta fram
arbetsplanen for vagprojektet. Detta arbete maste till viss del samordnas med
detaljplanearbetet.

| programmet foreslas att 300-400 nya bostader byggs i form av smahus och
smaskaliga flerbostadshus. Ett lokalt torg utvecklas omedelbart soder om nu-
varande livsmedelsbutik. Invid torget byggs dven den nya skolan. Centrum-
punkten far narhet till busshallplats och pendelparkering. | omradet kring torget
foreslas flerbostadshus 6ver tva vaningar kunna byggas dar det ar lampligt.

| programmet foreslas aven att ca 30 000 kvm ny verksamhetsyta (smaskaliga
versamheter) ska kunna etableras genom en utvidgning av Aspereds industri-
omrade norrut. Detta omrade omfattas inte av markanvisningen och ingar inte i
den detaljplan som nu ska starta.

Den exakta avgransningen av detaljplaneomradet &r annu inte gjord, men kom-
munen dger den dvervagande delen av marken inom planomradet. Svenska kyrkan
(Angereds forsamling) ager dock en del mark inom omradet, bland annat dar den
nya skolan planeras (delar av fastigheten Angered 1:34). Fastighetskontoret
forhandlar med kyrkan om att forvarva marken, eventuellt genom ett markbyte.
Inom omradet finns &ven en mindre verkstadsrorelse pa en privatagd fastighet
(Angered 2:50) som behdver omlokaliseras. Fastighetskontoret for en dialog med
fastighetsagaren och beddmer preliminért att en ny tomt fér verksamheten kan
tillskapas inom nu aktuell detaljplan i ett lage narmare Aspereds industriomrade.
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Markanvisningen

Allmant

Markanvisningen avser preliminart ca 300 bostader, alltsa i den lagre delen av det
intervall om 300-400 bostader som stadsbyggnadskontoret bedomt kan byggas
inom programomradet. Skalet till detta &r dels att kommunen i dagslaget inte dger
all mark inom planomradet, dels att fastighetskontoret foreslar att mark reserveras
for ca 30 tomter for styckebyggda smahus. Tomterna ar avsedda for forséljning
via tomtkon (eller eventuellt pa annat satt). Inriktningen for planeringen i denna
del bor enligt fastighetskontoret vara relativt sma tomter (500- 600 kvm) pa
liknande satt som vid Alvegardsvagen i Torslanda. Om kommunen forvarvar

den mark kyrkan &ger och de tidiga faserna i detaljplanearbetet visar att antalet
bostader ligger i den 6vre delen av intervallet far det Gvervagas om nagon ytter-
ligare intressent ska fa markanvisning eller om nagon/nagra av nu aktuella
intressenterna ska fa utdkad anvisning.

De markanvisningar som foreslas ar inte lagesmassigt utpekade inom plan-
omradet. Samtliga byggherrar forutsatts medverka i planarbetet med syftet att
skapa en god helhetslosning. Uppdelning i delomraden ska ske forst nar detta har
uppnatts.

Den eller de intressenter som kommer att uppfora byggnader vid blivande
torgbildning och angransande del av Gunnilse Centrum ska ocksa vara beredda att
bygga och sakerstalla forvaltningen av de lokaler for handel och annan service
som efter beddmning i planarbetet bor byggas i bottenplan i bostadsbyggnader.

Utbyggnaden av Gunnilse Centrum kommer att ske etappvis under ett flertal ar
och de intressenter som far markanvisning far acceptera att hela eller delar av
deras produktion i Gunnilse ligger relativt langt fram i tiden.

Upplatelseformer mm

I Gunnilse (primaromrade Gunnilse) finns idag ca 430 bostader. Bostaderna bestar
nastan enbart av privatdgda smahus. Den bebyggelse som foreslas i programmet
ar ocksa i stor utstrackning smahus, men dven smaskaliga flerbostadshus ska
byggas. Utan att foregripa kommande detaljplanearbete ser fastighetskontoret det
som viktigt att andelen lagenheter i flerbostadshus inte blir alltfor 1ag och att en
stravan finns att astadkomma en utifran platsen rimligt hog bebyggelsetathet,
vilket ar viktigt for bland annat bostadsforsorjning, markutnyttjande och ekonomi
I projektet.

Fastighetskontoret foreslar att minst 100 av bostaderna ska vara hyresrétter och
resterande del &ganderatter och bostadsrétter.

Ekologi
Fastighetsnamndens program for miljéanpassat byggande fran 2009 ska tillampas.
Samtliga aktuella intressenter bedéms ha formagan att na malen i detta program.
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Sociala ataganden

Kommunen ska erbjudas moéjlighet att hyra lagenheter fér boende med sérskild
service for funktionshindrade i de delar av den nytillkommande bebyggelsen som
avser hyresratter. Antalet lagenheter och de narmare kraven pa dessa ska
preciseras sa snart det ar mojligt. (Det kan dven vara aktuellt att inom omradet
planera in nagon enhet med denna typ av bostader som kommunen bygger och
forvaltar sjalv genom lokalndmnden.)

Som ocksa redovisas nedan ska Familjebostader under planeringen av projektet
undersoka forutsattningarna for att som en del av sin produktion tillskapa trygg-
hetshostader for aldre, med en inriktning som uppfyller kraven for att erhalla
kommunal subvention i enlighet med kommunstyrelsens beslut tidigare i ar.

Val av intressenter
De intressenter som lamnat in skriftlig intresseanmalan for markanvisningen ar:

NCC Boende AB

BoKlok Housing AB (Skanska-koncernen)
Studor Projektutveckling AB

Ernst & Young tillsammans med White Arkitekter
PEAB Sverige AB

Familjebostader i Goteborg AB

e Goteborgs Egnahems AB

e Sverigehuset AB

e Derome Hus AB

e Lyckhem Lycky Homes AB

o Jalab Bygg AB

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:

e Familjebostader i Goteborg AB
e Goteborgs Egnahems AB

e Jalab Bygg AB

e BoKlok Housing AB

e NCC Boende AB

Markanvisningen till Familjebostader avser ca 100 hyresratter varav delar av
produktionen gérna far vara markbostader med smahuskaraktar. Som redovisas
ovan ska Familjebostader undersoka forutsattningarna for att som en del av sin
produktion skapa trygghetsbostader for aldre. Skélet till att fastighetskontoret inte
anser att namnden ska ange trygghetsbostader som en absolut forutsattning for
anvisningen &r att det inte &r sakert att det finns ett tillrackligt stort intresse och en
tillrackligt stor betalningsvilja for denna boendeform i Gunnilse.

De foreslagna markanvisningarna till NCC, BoKlok Housing, Egnahemsbolaget
och Jalab avser i forsta hand aganderatter och/eller bostadsratter i smahus och
smaskaliga flerbostadshus. Anvisningen avser ca 50 bostader per intressent. Den
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slutgiltiga fordelningen for de enskilda byggherrarna kan bli nagot annorlunda
beroende pa planutformning mm.

Familjebostader ar det enda av de allménnyttiga foretagen som anmalt intresse for
anvisningen. Ur ett forvaltningsperspektiv ligger Gunnilse relativt val till i forhal-
lande till Familjebostaders befintliga omrade i Eriksbo, drygt 3 km vésterut langs
Grabovagen. Genom anvisningen far Familjebostader mojlighet att uttka sitt be-
stand med moderna, marknara hyresbostader i en smaskalig miljo vilket bidrar till
fler boendealternativ for bolagets befintliga och framtida hyresgaster.

Familjebostader har sedan 2006 fatt tre markanvisningar av fastighetsnamnden;
Donso Brofaste i sodra skargarden, Norr om Uggledal i sodra Askim samt vid
Sisjovégen i norra Askim. (Harutdver en anvisning vid Raketgatan i N Guldheden
dar planarbetet lades ned.)

Egnahemsholaget har sedan 2006 fatt nio markanvisningar av fastighetsnamnden
omfattande totalt ca 300 bostader (exklusive Renstrémska som var en anbuds och
gestaltningstavling). Flera av omradena innehaller relativt fa bostader (ca 20 st)
och ca halften av omradena ligger i anslutning till miljonprogramsomraden som
har varit och &r svara ur ett marknadsperspektiv. Som kommunégt bolag ar
Egnahemsbolaget ocksa mer beroende av kommunala markanvisningar an sina
privatdgda konkurrenter genom att bolaget bara kan vara verksamt i Goteborgs
kommun.

Jalab Bygg AB:s huvudsakliga affarsinriktning &r byggnadsentreprenader, men
bolaget har en uttalad ambition att ocksa utveckla och bygga bostader i egen regi.
Jalab har tidigare fatt en markanvisning i Goteborg, vid Solstralegatan i Norra
Lansmansgarden, dar bolaget ska bygga ca 35 gruppbyggda smahus. Det kan
namnas att Jalab ar totalentreprendr for ett av Bostadsbolagets projekt i Ostra
Kvillebacken. Jalab har en tydlig inriktning mot hog kvalitet och miljéanpassat
byggande, Fastighetskontoret anser att det ar rimligt att bolaget far en andra
markanvisning i ett projekt som kommer att vara i byggfas forst efter det att
projektet vid Solstralegatan ska vara genomfort.

BoKlok Housing AB ingar i Skanska-koncernen. BoKlok-konceptet togs fram
under 1990-talet i ett samarbete mellan Skanska och IKEA, och har dérefter
vidareutvecklats av foretagen. Inriktningen dar att bygga funktionella, valplanerade
bostader som majliggor jamforelsevis laga boendekostnader. BoKlok byggs som
antingen smaskaliga flerbostadshus eller radhus. Konceptet bygger pa en hog grad
av prefabricering och standardiserade losningar, men majliggor anda en variation
och anpassning till platsen genom husens gruppering, fargsattning mm. BoKlok
har byggts pa en plats i Goteborg tidigare, i Ostra Fagerdal pa Norra Hisingen (ett
20-tal hyresrétter i flerbostadshus). BoKlok kan enligt féretaget sjalv idag klara de
krav pa maximal energiforbrukning som stalls i Goteborgs stads program for
miljéanpassat byggande.

Vérdenivaerna for nyproducerade bostader i Gunnilse ligger troligtvis nagot under
genomsnittet for Goteborg. Fastighetskontoret tror att BoKlok ar ett av de koncept
som gor det mojligt att producera och salja bostader hér till en prisniva som moter
manga kopares betalningsformaga. Med rétt planering och anpassning till omradet
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bor husen ocksa kunna fungera val som en del av det framtida Gunnilse och bidra
till en trivsam boendemiljo.

NCC Boende som stor och etablerad aktér genomfor bostadsprojekt av skiftande
slag, och har under 2000-talet byggt ett flertal hus och smahusomraden i Géteborg
med bra slutresultat. NCC har personal med erfarenhet av att arbeta i kommunala
planeringsarbeten tillsammans med andra byggintressenter, vilket ar bra i ett
projekt som det nu aktuella. NCC har sedan 2006 fatt tre markanvisningar av
fastighetsndmnden; vid f.d. Jarnbrotts-skolan i Frélunda, vid Decenniumplan i
Kortedala samt Norr om Uggledal i s6dra Askim. Projektet i Frolunda (kallat
Marconi Park av NCC) &r i byggfas och den forsta etappen fardigstalls i ar. NCC
ar ocksa byggherre i ndgra av Alvstranden Utveckling AB:s projektet och bygger
for narvarande bostader i Vastra Eriksberg och i Ostra Kvillebacken.

Sammanfattande bedémning

Fastighetskontoret foreslar att Familjebostader i Goteborg AB far en markanvis-
ning for byggande av ca 100 hyresratter. Om det finns efterfragan och rimliga
forutsattningar for att som en del av produktionen skapa trygghetsbostader for
aldre ska detta ske.

Gateborgs Egnahems AB, Jalab Bygg AB, BoKlok Housing AB och NCC
Boende AB far vardera markanvisning for byggande av ca 50 adganderétter eller
bostadsratter i smahus och smaskaliga flerbostadshus.

Fastighetskontoret tror att valet av intressenter mojliggor ett bra och fruktbart
samarbete med kommunen och invanarna i Gunnilse under planeringen, och
darefter en etappvis men stadig utbyggnad av Gunnilse Centrum. Malet &r att
skapa en god och variationsrik boende- och livsmiljomiljé som haller och kan
utvecklas dver tiden.

Christina Johnsson Lena Lundblad
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag plus TU till:

Familjebostader, Micael Jansson, NCC Boende AB, Ingemar Bengtsson
Box 5151, 402 26 Goéteborg 405 14 Goteborg

Egnahemsbolaget, Matz Torgeby, BoKlok Housing AB, Martin Johansson,
Box 4032, 422 04 Hisings Backa Johan pd Gardas gata 5, 412 50 Géteborg

Jalab Bygg AB, Martin Karlsson
Importgatan 19-21, 422 46 Hisings Backa

Bilagor:
1. Oversiktskarta, 2. Programkarta. Komplett
program finns p& www.goteborg.se/byggabo
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Bilaga 1 till tjéinsteutlatande till fastighetsnimnden 2012-06-15, dnr 1352/06
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Bilaga 2 till tjéinsteutlatande till fastighetsnimnden 2012-06

Markanvisning for bostiider mm vid Gunnilse Centrum
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