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Markanvisning och ansdkan om planbesked
for bostader vid Basungatan inom stadsdelen
Jarnbrott.

Forslag till beslut
| fastighetsndamnden

1. GBJ Bostadsutveckling AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
uppforande av bostader pa fastigheten Jarnbrott 758:105 samt delar av Jarnbrott
758:66.

2. Green Village AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
uppforande av bostader pa fastigheten Jarnbrott 758:105 samt delar av Jarnbrott
758:66.

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

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att anstka om planbesked for bostéder pa
fastigheten Jarnbrott 758:105 samt delar av Jarnbrott 758:66 med en volym om
cirka 100 bostader, i vilket markanvisning enligt punkt 1-2 utgor en del. Vid
positivt planbesked utgdr dven ansdkan bestéllning av detaljplan.

Sammanfattning

For att mota behov av méjligheter till olika former av boende i stadsdelen Jarnbrott syftar
markanvisningen till att tillskapa cirka 70 bostéder vid Basungatan i Kaverds. Berorda
fastigheter ar priméart Jarnbrott 758:105 samt delar av Jarnbrott 758:66. Aktuellt omrade
for markanvisningen utgors idag av en parkeringsanlaggning med garagebyggnader samt
naturmark mot Ruddalens motions- och strovomrade. Bostadsrattsforeningen HSB
Kaverds arrenderar och nyttjar parkeringsanlaggningen samt garagebyggnaderna av
Fastighetskontoret. Ett koncept dar saval befintlig som tillkommande parkering for de
cirka 70 bostaderna ska l6sas i samverkan med bostadsrattsféreningen enligt krav i
markanvisningen. Arrendeavtalet for parkeringen forlangs arsskiftesvis med tolv
manader. Uppséagningstid for arrendeavtalet ar tre manader.

Den aktuella platsen vid Basungatan uppkom som lamplig att préva for bebyggelse i
samband med programarbetet for Frolunda. Det ligger inom omradet for strategi for
utbyggnadsplanering Goéteborg 2035 och i narhet av kraftsamlingsomrade Frélunda Torg.

Krav som stéllts enligt markanvisningspolicyn ar upplatelseform och bostadstyp med
fordelningen 30 stycken hyresrattslagenheter i flerbostadshus med blandade storlekar om
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1-5 RoK, 20 stycken bostadsrattslagenheter for aldre i flerbostadshus och 20 stycken
&ganderétter i form av radhus.

Fastighetskontoret har bedomt att omradet kan inrymma totalt cirka 100 bostader varav
cirka 70 omfattas av denna markanvisning. Resterande volym om cirka 30 bostader
kommer att markanvisas i senare skede.

Bedomningskriterier i denna markanvisning har varit:

-Att visa pa ett koncept for hur vél bostaderna och boendemiljon stodjer en universell
utformning, d.v.s. en utformning av miljoer for att kunna anvandas av alla i storsta
mojliga utstrackning utan behov av anpassning eller specialutformning. Eftersom det
finns stora hojdskillnader i omradet och markanvisningen forutsatter ett koncept for
bostader for dldre och ett boende med sarskild service (BmSS) &r det for dessa
malgrupper och alla andra, av sarskild vikt att bostaderna och boendemiljén gors
tillganglig och anvéndbar.

-Att bebyggelsen ska uppfylla krav om trahusbebyggelse och ett koncept kring hur det
gar att bidra till I6sningar for omhandertagande av dagvatten.

-Att visa ett koncept for hur parkerings- och mobilitetsbehov kan tillgodoses for befintlig
och tillkommande bebyggelse.

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till GBJ Bostadsutveckling AB samt
Green Village AB. De bada aktérerna har vid ansokan uppgett att de accepterar
forutsattningarna och kraven fér markanvisningen.

Ekonomiska konsekvenser

Fastighetsnamnden far intakter for markforséljning fran bostadsratter och aganderatter
och for hyresratter kommer marken antingen att upplatas med tomtrétt eller séljas med
overlatelseforbud. Arrendeintékter fran parkeringsanlaggningen uteblir darmed till
forman for markforsaljning eller tomtrattsupplatelse.

Da detaljplanestart ligger langt fram i tiden kommer denna markanvisning inte att
omfattas av den modell for prissattning for kommunal mark som har beslutats av
fastighetsnamnden.

Barnperspektivet

Atgarder for fler bostader och en stérre blandning av bostadstyper i stadsdelen bedéms
positivt ur barnperspektivet. Stérre mojligheter att hitta ett boende som passar for olika
malgrupper innebar ocksa att barnfamiljer kan fa storre mojlighet att bo kvar i omradet
aven om boendebehoven &ndras.

Omradet med sin nérhet till naturmark i Ruddalens motions- och strévomrade kan utgora
en attraktiv lekmiljo for barn. Omradet har ingen genomfartstrafik och darfor finns
forutsattningar for att de lite storre barnen ska kunna rora sig i omradet sjalvstandigt.
Narhet till saval Flatasskolan som Frolundaskolan, forskolor och fritidsaktiviteter erbjuds.
| det pagdende programmet for Frélunda undersoks mojligheter for nya forskolor och
skolor. Soder om Basungatan pa fastigheten Jarnbrott 758:66 och angransande fastigheter
Jarnbrott 106:1 (idag inrymmandes ett BmSS) och Jarnbrott 106:3 (idag inrymmandes ett
aldreboende) ser Fastighetskontoret moéjligheter till utbyggnad av forskola, eventuellt
genom samnyttjade friytor med befintliga verksamheter. Fastighetskontoret kommer
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fortsétta utreda lage for forskola genom programmet for Frélunda parallellt med
mdjligheterna inom ovan ndmnda fastigheter. Bebyggelse om cirka 70 bostader (varav 20
utgor bostéader for aldre) inom denna markanvisning genererar ett behov om cirka 25
forskoleplatser. Om omradet som helhet bebyggs for att omfatta 100 bostader totalt
genereras ett behov om cirka 40 forskoleplatser.

Jamstalldhetsperspektivet

De naturliga lekmiljoerna i Ruddalen med sina vegetationsytor i naturomradet ar sérskilt
gynnsamma for en konsneutral lek. Gronska och vegetation stimulerar flickor och pojkar
att leka med varandra*.

*Boverket (2015). Gor plats fér barn- och unga s 113
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2015/gor-plats-for-barn-och-unga-
bokversion.pdf

Mangfaldsperspektivet

| denna markanvisning har krav stallts pa varierade upplatelseformer sasom hyresratt,
bostadsratt och dganderatt. Hustyperna &r flerbostadshus samt radhus. Hyresrétterna ska
erbjuda varierade storlekar om 1-5RoK. Tre hyresrattsldgenheter ska ha en hyra om
1100kr/kvm och atta hyresrattslagenheter ska erbjudas for BmSS. Bostadsratterna ska
sarskilt erbjudas aldre. For dessa malgrupper och alla andra &r det av sérskild vikt att
bostaderna och utomhusmiljon gors tillganglig och anvandbar. Darfor har ett sarskilt krav
i denna markanvisning varit att visa ett koncept som stddjer en universell utformning.

Miljoperspektivet

Markanvisningen staller krav pa trahusbebyggelse dar samtliga husstommar ska utgoras
av huvudsakligen tré och fasadbekladnad helt eller delvis av tra. Losningar for
omhéandertagande av dagvatten har varit en del av kravstallningen. Krav har stallts pa att
projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande. Néarhet till befintlig service, kommunikationer och infrastruktur
ar positivt ur ett miljoperspektiv.

Omvarldsperspektivet

Antalet aldre antas dka kraftigt i framtiden och det finns darfér behov att bygga
tillgangliga bostéder for dldre. Markanvisningen syftar till att bidra till att svara mot det
behovet. Manga barnfamiljer valjer att bo kvar i staden och for att mota en efterfragan att
kunna bo kvar nar familjen vaxer syftar markanvisningen till att erbjuda radhus och
hyreslédgenheter i varierade storlekar om 1-5RoK.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta
2. Situationsplaner som underlag till ans6kan om planbesked

Prokollsutdrag
malin.almegran@gbjbygqg.se

jonas.steen@fop.se
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Arendet

Det berérda omradet for foreslagen planbeskedansékan och markanvisning redovisas i
bilagor. Fastighetskontoret efterfragar beslut om markanvisning for bostéader vid
Basungatan samt beslut om planbeskedsansékan for omradet.

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseférfarande. Det innebér 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 gérs en bedémning av huruvida aktérerna 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.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markanvisning ar belaget vid Basungatan i Kaverds cirka 1,5 km fran
Frélunda Torg och cirka 6 km sydvast om Goteborgs centrum. Marken bestar idag av
parkeringsanlaggning med garagebyggnader samt naturmark. Platsen gransar till
Ruddalens motions- och strévomrade.

Marken som foreslas for markanvisning &r i dagslaget planlagd for parkering respektive
gronomrade. Enligt Strategi for utbyggnadsplanering Goteborg 2035 ingar omradet i den
sd kallade “mellanstaden”, som innebér att befintlig bebyggelse ska kompletteras med ny.
Utgangspunkten &r att befintliga kvaliteter ska bibehallas och forstarkas. Inom detta
prioriterade utbyggnadsomrade ska stadskvaliteter betonas med en effektivare
markanvandning. Funktioner och ménniskor ska samlas. Impedimentytor och stora
parkeringsytor ska anvandas for bebyggelse, park och platser. Programmet for Frélunda
ar under framtagande. Narmsta strategiska knutpunkt &r Frélunda Torg, cirka 1,5
kilometer at soder.

Kommunens versiktsplan anger bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor for
fastigheten Jarnbrott 758:105. For fastigheten Jarnbrott 758:66 sa anges anvandningen
grénomrade.

Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar cirka 70 bostader i flerbostadshus och radhus. Omradet
har bedomts kunna innehalla fler bostader och darfor har det varit meriterande att i
markanvisningen visa pa en utveckling av omradet med cirka 100 bostader och
kopplingar till naturomradet och dess stigar samt Tenorgatan. Darfor har ocksa
fastigheten Jarnbrott 758:66 (naturmark) ingatt i omradet for markanvisningen. Aktérerna
forutsatts delta i planarbetet och gemensamt verka for en sa bra helhetslésning som
mojligt uppnas. Forst nar en sadan har uppnatts ska en uppdelning goras.

Foreslagen planbeskedsanstkan anger totalt cirka 100 bostéder. Bostader utdver de cirka
70 som ingatt i markanvisningen kommer att markanvisas vid senare tillfalle.

Specifika krav pa bebyggelsen
Trahusbebyggelse
I denna markanvisning har krav om trahusbebyggelse stéllts som ett bedémnings-
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kriterium. Samtliga husstommar ska utgéras av huvudsakligen tré. Fasadbekladnad ska
helt eller delvis utgdras av tra.

Universell utformning

I denna markanvisning har krav om tillganglighet breddats till att férutom sjalva
bostéaderna omfatta utomhusmiljon for att goras tillgdnglig och anvandbar for alla
méanniskor. Beddmningskriteriet har varit hur vél bostaderna och boendemiljon stodjer en
universell utformning. Enligt Fastighetskontoret avses med universell utformning, en
sadan utformning av miljoer (...) att de ska kunna anvandas av alla i stérsta mojliga
utstrackning utan behov av anpassning eller specialutformning. Det ar en forutsattning
for att personer med funktionsnedséattning ska kunna delta i samhallet pa lika villkor som
andra.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska framja
mangfald i boendet genom hyresratter och bostadsrétter i flerbostadshus och radhus med
aganderdatt. FOr hyresratterna har krav pa blandade lagenhetsstorlekar om 1-5 RoK stéllts.

Social hallbarhet och sociala ataganden

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska leva upp till
krav om att upplata lagenheter till hushall med sarskilda behov samt social hansyn i form
av arbetsmarknadsatgarder som redovisats i forutsattningarna fér markanvisningen.

Bostader med sarskild service

For hyresrétt galler att kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 stycken lagenheter om cirka
40-45 kvm per lagenhet for bostader med sérskild service (BmSS). Lagenheterna ska
lokaliseras i en sammanhallen grupp. I direkt anslutning till lagenheterna ska det aven
finas yta for gemenskap och personal. Ytan for gemenskap och personal kan vara i form
av en storre lagenhet eller tva mindre lagenheter. Utformningen av BmSS ska félja det
ramprogram som godkants av Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska gélla pa 2 200
kr per kvm i 2017 ars prisniva. | beloppet ingar de krav som stélls i BBR (Boverkets
Byggregler) verksamhetsklass 5b (sprinklers och tva utrymningsvéagar samt spisvakt och
forhojd tillganglighet i hygienutrymme enligt svensk standard) samt det ramprogram som
staden har. Aktdrerna har i sin ansdkan accepterat forutsattningarna och kraven for
BmSS.

Arbetsmarknadsatgarder — larlingsanstallningar/visstidsanstallningar

Ett sarskilt krav i denna markanvisning ar att den modell for social hansyn som
upphandlingsbolaget har utarbetat ska anvandas i tillampliga delar. | detta sammanhang
innebér det att social hansyn ska prioriteras som leder till larlingsanstallningar eller
allmanna visstidsanstallningar for personer som star langt fran arbetsmarknaden.
Prioriterade grupper ar ungdomar, personer med utlandsk bakgrund och personer med
funktionsnedsattningar. Upphandlingsbolagets modell samt ytterligare information kring
stadens syn pa social hansyn vid upphandlingar finns pd www.socialhansyn.se.

Slutligt antal allménna visstidsanstéliningar respektive larlingsanstéliningar for aktuellt
projekt faststalls i dialog med de exploatorer som &r aktuella fér markanvisning samt med
arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar &ven om arbetstillfallena
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ska tillhandahallas i markanvisat projekt alternativt i pagaende projekt hos exploatdren
eller hos underentreprenor.

Aktorerna har vid ansokan fatt uppge att de accepterar de krav kring arbetsmarknads-
atgarder som anges ovan.

Kommunala kontrakt

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning av hyresrétterna har vid ansdkan 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 utifran medicinska eller sociala skl bedoms ha ratt till fortur till bostad. Antal
lagenheter kommer att anges i markanvisningsavtalet och &ven i det dérefter upprattade
samarbetsavtalet mellan fastighetskontoret och intressenten/intressenterna. Om
forutsattningarna for projektet fordndras under plan- och exploateringsprocessen,
exempelvis om antalet lagenheter vasentligt 6kar eller minskar, ska éverenskommelsen
om antal l&genheter revideras. FOr de intressenter som redan tecknat samarbetsavtal med
fastighetskontoret gors en avstamning utifran fastighetskontorets uppféljning.

Vid krav pa& 10 % 1100 kr bostader

Av hyresratterna ska tre stycken ha en hyra pa 1 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och
ar, kallt, i 2018 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt gangse
hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska beféastas genom att fastighetsagaren
ingar avtal om forhandlingsordning och forhandlingséverenskommelse med
Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i enlighet
med 55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska gélla i femton ar och den
mdjlighet till hyresupprakning som foljer av lagen ska galla.

De hyresratter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den dvriga bebyggelsen
och utgoras av varierande storlekar dar saval sma som stora lagenheter skall finnas.

Fastighetskontoret i Goteborg ska i ett forsta skede ges mdjlighet att hyra samtliga
lagenheter med den lagre hyran. Dessa hyresrétter blir ett tillagg till det samarbetsavtal
som omnamnts ovan och ett sarskilt tillaggsavtal ska darfor tecknas utover
samarbetsavtalet.

Ekologisk hallbarhet

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska leva upp till
krav som stéllts i anskan om markanvisning om trahusbebyggelse, koncept for
omhéndertagande av dagvatten samt att projektet ska genomféras i enlighet med kraven i
Goteborgs stads program for miljoanpassat byggande. Mobilitetsatgarder som kravs
enligt Goteborgs stads program for miljéanpassat byggande har varit grundldggande krav
for att komma i fraga for markanvisning, medan ytterligare atgarder och innovationer som
bidrar till Iagt bilinnehav och bilanvandande setts som meriterande i bedomningen av
ansokan om markanvisning.

Ovriga kriterier
Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har accepterat att 1% regeln for konstnarlig
utsmyckning och gestaltning ska tillampas.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande 6 (9)



Prisséattning pa marken
For bostadsréatter och dganderatter kommer marken att saljas och for hyresratter kommer
marken antingen att upplatas med tomtratt eller saljas med overlatelseforbud.

Da detaljplanestart ligger langt fram i tiden kommer denna markanvisning inte att
omfattas av den modell for prisséattning for kommunal mark som har beslutats av
fastighetsnamnden. Marken kommer att upplatas eller séljas for ett marknadsméssigt pris
vid overlatelsetillfallet.

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

Forvaltningens bedémning

Beddmningskriterier

Ett krav for denna markanvisning har varit skisser/illustrationer med ett koncept som kan
fungera som underlag for planansokan om planbesked. Aven erfarenhet av projekt med
jamforbara forutsattningar (referensprojekt) har varit en del bedémningen.

Utifran sokandens beskrivning/koncept och skisser/illustrationer har Fastighetskontoret
gjort en beddémning av aktérernas ambitioner géllande kraven enligt
markanvisningspolicyn samt stéllda bedomningskriterier:

e Hur vél bostdderna och boendemiljon stodjer en universell utformning.
e Hur vél bebyggelsen uppfyller kravet om tréhusbebyggelse.
e Hur ett koncept for parkerings- och mobilitetsbehov kan tillgodoses.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad helhetsbedémning med utgangspunkt fran
ovanstaende.

Inkomna ansokningar

De intressenter som har ldmnat in ansdkningar fér markanvisningen ar:
e GBJ Bostadsutveckling AB

Green Village AB

Jutabo AB

e AB Lejonstaden & SPACE M2 For smart living AB

Totalt har fyra ansokningar inkommit varav tre uppfyllt de grundkrav som
Fastighetskontoret stéllt for markanvisningen.

Val av intressent/intressenter
Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning lamnas till:
e GBJ Bostadsutveckling AB
samt
e Green Village AB

Fordelningen till aktorerna &r enligt féljande:
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AKtor Hyresréatter | Bostadsratter | Radhus Totalt
GBJ Bostadsutveckling AB | 30 20 - 50
Green Village AB - - 20 20
Totalt 30 20 20 70

Ambitionen for uppdelningen av omradet &r att en blandning ska uppnas av
upplatelseformer i hela omradet.

Aktorerna tillsammans med Fastighetskontoret behdver studera omradet i sin helhet infor
anstkan om planbesked. Fragor som behover ytterligare studier galler bland annat 16sning
av befintliga parkeringsplatser, genomférbarhet och ekonomiska konsekvenser av
utbyggnaden. Aktorerna forvantas dartill samverka kring bland annat framtagande av
gemensamma skisser for utvecklingen av omradet. Samtliga utredningar och skisser for
omradets helhet ska bekostas av aktorerna. | detta arbete ingar dven att samverka kring
eventuella bostader och verksamheter som inte ingar i markanvisningen.

Antal bostader &r endast ungefarligt. Narmare forutsattningar for omfattning och volymer
provas vidare i detaljplanearbetet. Aktérerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt
verka for att en sa bra helhetslosning som mojligt uppnas och forst nar en sadan har
uppnatts enligt Fastighetskontoret ska en fordelning goras.

Overvagande
Fastighetskontoret foreslar att markanvisning for det aktuella omradet lamnas till GBJ
Bostadsutveckling AB samt Green Village AB. Motiven for val av aktorer framgar nedan.

GBJ Bostadsutveckling AB

- Aktoren har visat pa hur dagens befintliga parkeringsanlaggning utmed
Basungatan kan éverbyggas med loftgangshus och férhojda gardar ovanpa
parkeringen. Det innebér goda forutsattningar for att skapa bostadskvaliteter och
aktivera Basungatan med husgavlar och entrépartier.

- Aktoren har en visat en forstaelse for och konkreta idéer kring hur universell
utformning kan tillampas i sitt koncept. Det handlar ex. om att bostadsrétter for
aldre och BmSS utformas for att helt eller delvis klara SIS (Swedish Standards
Institute) krav for utokad tillganglighet och med tillrackliga matt for vardhjélp.
For samtliga utomhusmiljoer galler detsamma. Forvaltningsaspekter som kan
paverka hur tillganglig och anvandbar utomhusmiljon kan bli foreslas hanteras i
en gemensamhetsanlaggning som forvaltas av en samfallighet.

- Aktoren har stor erfarenhet av trabyggnadsteknik med massiva trastommar. Med
trahusbyggnation avser aktdren att stomme, bjalklag och véggar utgors av
korslimmat massivt tra. Bolaget ingar i natverket centrum for byggande och
boende med trg, ett samverkansprojekt med Linnéuniversitetet, trdindustrin och
byggbranschen.

- Aktoren presenterar ett parkerings- och mobilitetskoncept med forslag pa
forvaltning, slutpris till kund, och etappindelning. Aktéren har en ambition att
genomfdra mobilitetsatgarder.
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- Aktoren har ett koncept for boende for aldre och ger forslag pa design av inom-
och utomhusmiljéer som stodjer ett aldrande.

- Aktoren har i sitt koncept foreslagit att gronytan i omradets sydvastra del kan
bevaras, forstoras och starkas som gemensam social motesplats for boende och
naromradet.

Green Village AB

- Aktoren har visat pa hur radhus vid Basungatans slut mot grénytan i omradets
sydvéstra del och i slanten mot Tenorgatans forlangning kan skapa goda
bostadskvaliteter och placera husen varsamt i topografin.

- Aktoren har en visat en forstaelse for och konkreta idéer kring hur universell
utformning kan tillampas i sitt koncept. Det handlar ex. att mota och starka
kopplingarna till Ruddalens motions- och strévomrade genom att tillgangliggora
slanten med en spang.

- Aktoren har erfarenhet av trahusbyggande och visar pa ett koncept for synlig
dagvattenhantering som ett naturligt inslag i omradet.

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning bedéms ha savél organisatoriska som
ekonomiska forutsattningar for att utveckla bostader pa platsen.

Sammantaget erbjuder aktdrerna koncept som kan komplettera varandra, skapa en
variation och ar forenliga med varandra for att skapa en god helhet.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande
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