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Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Strategiska avdelningen

till Fastighetsnamnden Asa Huffmeier

2017-10-23 telefon 031 - 368 10 66

diarienummer 3944/17 e-post: asa.huffmeier@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for bostader mm vid Runstavsgatan, Kortedala

Forslag till beslut

1. Peab Bostad AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for bostader
mm vid Runstavsgatan

2. Amlovs fastighetsforvaltning AB far under tva ars tid en avgiftsfri
markanvisning for bostader mm vid Runstavsgatan.

3. Forvaltnings AB Framtiden far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostader mm vid Runstavsgatan.

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

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att anséka om planbesked for bostader och
forskola mm vid Runstavsgatan, inom stadsdelen Kortedala, med en volym om
minst 150 bostader pa den kommunala marken. Vid positivt planbesked utgor
ansokan éven bestéllning av detaljplan.

Arende och bakgrund

Omradet for markanvisning och planansokan ar beldget i Kortedala, ca 6 km fran
Goteborgs centrum. Arbete pagar med att ta fram ett program for detaljplan for
Kortedala. | programarbetet har 6nskemalet att fortata med bostader och verksamheter i
anslutning till befintliga sparvagnshallplatser identifierats. Markanvisning och
planansokan for Runstavsgatan ar en del i arbetet med att tillgodose detta Gnskemal.
Utvecklingen ligger i linje med avsikten i gallande éversiktsplan och
utbyggnadsplanering for 2035. Utvecklingsomradet ar beldget pa den vastra sidan av
den befintliga sparvagnshallplatsen, langs gatorna Runstavsgatan och Solvarvsgatan.
Idag finns parkeringsplatser, naturomrade samt rekreationsytor pa platsen.

Omradet for ansékan om planbesked bedoms kunna innehalla cirka 275 bostader i
flerbostadshus. Av dessa bostader ligger uppskattningsvis 150 bostader pa kommunal
mark och ingar i aktuell markanvisning.
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Forutsattningar for markanvisningen

Projektspecifika forutsattningar

Markanvisningen innehaller 150 bostéder i flerbostadshus. Volymen &r i nulaget endast
prelimindr och vidare diskussioner kring exploateringsgrad kommer att ske inom
detaljplanearbetet.

Prissattning pa marken
Da det troligtvis ar flera ar fram till detaljplanestart kommer markanvisningen inte att
omfattas av modellen for prissattning av kommunal mark vid markanvisning.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisningen har vid ansékan uppgett att de ar
medvetna om att kommunen enligt lag maste sélja mark till ett marknadsmaéssigt pris.

Markanvisningsmetod

For huvuddelen av den aktuella markanvisningen, ca 105 lagenheter, tillampas
jamforelseforfarande. Urvalsarbetet sker i tva steg. | det forsta bedoms huruvida aktoren
lever upp till de grundkrav som stéllts och darefter bedéms ansokningarna utifran de
angivna bedomningskriterierna.

For resterande del av markanvisningen, ca 45 lagenheter, tillampas direktanvisning med
projektspecifika krav.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Omradet ligger inom primaromradet Sodra Kortedala. | Kortedala som helhet finns idag
ca 8700 bostéder, varav 78% utgdrs av hyresrétter.

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 &r
inriktningen for denna markanvisning att tillskapa en storre andel bostadsratter och en
mindre andel hyresratter.

Social hallbarhet och sociala ataganden

Inom omradet behover en forskola med 6 avdelningar samt bostader med sarskild
service tillkomma.

Ekologisk hallbarhet

Aktorerna som &r aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska
genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljéanpassat
byggande.

Ovriga krav

1 % - regeln for konstnarlig utsmyckning och gestaltning ska tillampas. Det foreslas att
offentlig konst skapas i anslutning till befintlig sparvagnshallplats.

En forutsattning for markanvisningen &r att fastighetsnamnden fattar beslut om att
ansokan om detaljplan och att byggnadsnamnden lamnar positivt planbesked. Sker inte
detta forfaller markanvisningen utan rétt till erséattning pa annan plats.
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Intressenterna ska bekosta och delta i arbetet med att ta fram en gron resplan/mobility
mangement-analys eller liknande.

Atgarder i enlighet med den gréna resplanen/mobility management-analysen ska
genomforas.

Jamforelseforfarande

Specifika krav for den del av markanvisningen som genomfors via jamforelseforfarande

Markanvisningen innehaller 105 bostader i flerbostadshus. Inriktningen for den har
delen av markanvisningen &r att tillskapa bostadsrétter.

En forskola med 6 avdelningar ska tillskapas.

Ett krav for markanvisningen &r att aktoren forbinder sig att teckna en avsiktsforklaring
med fastighetskontoret om att lamna bostéder (hyresrétter) for kommunala behov ur
befintligt bestand under 2018. Aktdren ska forbinda sig att lamna lagenheter
motsvarande minst 10 % av bostadsvolymen i denna markanvisning.

Bedomningskriterier

Vid den fortsatta bedomningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat ovanstaende
grundkrav har fokus vid den har markanvisningen varit mobilitetslésningar. Omradet
for markanvisningen ar belaget i den sédra delen av Kortedala, dér cykelavstandet mot
de ostra delarna av Goteborgs centrum ar rimligt. Omradet ligger ocksa i direkt
anslutning till kollektivtrafik i form av sparvagnshallplatsen Runstavsgatan. Omradet
anvands idag i stor utstrackning som parkering for befintliga bostader. Ett arbete med
mobilitetsatgarder som stravar mot lagt bilinnehav och bilanvandande ar viktigt pa
platsen och ligger darfor i fokus i denna markanvisning.

Aven erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar har varit en del av
beddmningen.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad bedémning med utgangspunkt fran
forutsattningarna och samtliga relevanta kriterier.

Beddmning och val av intressenter
De intressenter som har ldmnat in ansokningar for markanvisningen éar:

Botrygg Goteborg AB
Derome Hus AB

FB Bostad AB

Jalab Projektutveckling AB
NCC Building

Peab bostad AB

SHH Bostad AB

Utifran en helhetsbedomning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
kontoret att markanvisning lIamnas till:

e Peab Bostad AB

Peab Bostad AB foreslas fa en markanvisning for 105 lagenheter i form av
bostadsratter. Antal bostader ar i detta skede endast ungefarligt. Forutsattningar for
omfattning och volymer ska prévas vidare i detaljplanearbetet.
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Som villkor for markanvisningen ska kommunen kunna kréava att byggherren upplater
lokaler for barnomsorg integrerat i bostadsbebyggelsen. | dagsléget &r bedémningen att
behovet ar en férskola med sex avdelningar, men detta kan komma att férandras
beroende pa hur detaljplanen utformas. Kommunen forbehaller sig rétten att i senare
skede besluta om lokaler for forskola ska upplatas genom uthyrning eller om 3d-
fastighetsbildning ska ske.

Direktanvisning

Specifika krav for den del av markanvisningen som genomfors via direktanvisning

Direktanvisningen innehaller 45 bostader i flerbostadshus. Inriktningen for den har
delen av markanvisningen &r att tillskapa hyresratter.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning av hyresratterna 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 skal bedéms ha rétt till
fortur till bostad. Antal lagenheter kommer att anges i markanvisningsavtalet och dven i
det darefter upprattade samarbetsavtalet mellan fastighetskontoret och intressenten. Om
forutsattningarna for projektet férandras under plan- och exploateringsprocessen,
exempelvis om antalet lagenheter vésentligt 6kar eller minskar, ska 6verenskommelsen
om antal lagenheter revideras.

Av hyresratterna ska 10 % ha en hyra pa 1 000 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar,
kallt, i 2017 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt gangse
hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska befastas genom att fastighetsagaren
ingar avtal om férhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med
Hyresgéstforeningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i
enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska galla i femton ar
och den mojlighet till hyresupprakning som foljer av lagen ska galla.

De hyresratter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den 6vriga
bebyggelsen och utgdras av varierande storlekar dar saval sma (1-2 rkv/rok) som stora
(4-5 rok) lagenheter skall finnas.

Fastighetskontoret i Goteborg ska ges mojlighet att hyra samtliga 1agenheter med den
lagre hyran. Dessa hyresratter blir ett tillagg till det samarbetsavtal som omnamndes
ovan och ett sarskilt tillaggsavtal ska darfor tecknas utdver samarbetsavtalet.

Intressenter

e Framtiden foreslas fa en direktanvisning for ca 20 lagenheter i anslutning till
fastigheten Kortedala 17:1. Av dessa 20 bostéder ska ca 8 bostéder vara
bostader med sarskild service.

e Amlovs fastighetsforvaltning AB foreslas fa en direktanvisning for ca 25
lagenheter framfor allt inom fastigheten Kortedala 763:4 samt nérliggande
mark, vilket ligger i anslutning till AmIdvs befintliga bostédder och tomtratt.

Antal bostader &r i detta skede endast ungefarligt. Forutsattningar for omfattning och
volymer ska provas vidare i detaljplanearbetet.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 3944/17 4(7)



Bostédderna med sarskild service (bmss) ska vara ca 40-45 kvm per lagenhet.
Lagenheterna ska lokaliseras i en sammanhallen grupp. | direkt anslutning till
ldgenheterna ska det aven finnas 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 hyresniva. | beloppet ingar
de krav som stalls i BBR verksamhetsklass 5b (sprinklers och tva utrymningsvégar)
samt det ramprogram som staden har.

Overvaganden

Markanvisning via jamforelseforfarande
Peab Bostad AB uppfyller och har accepterat markanvisningens grundkrav.

Vad géller mobilitetsatgarder lagger Peab i sin ansokan storst vikt vid att i starten av
detaljplanearbetet ta fram en mobility management-analys. Analysen ska visa vad som
behdvs och ger mest resultat. Dock har Peab ocksa ett antal forslag pa konkreta
atgarder, exempelvis:

e Cykelpool med elcyklar och lastcyklar

o Arskort till Géteborgs kollektivtrafik vid inflyttning
e Elbilspool

e Laddstationer for elbilar

o Parkeringslosningar som kan konverteras till bostéder eller lokaler i framtiden,
nar bilanvandandet natt en lagre niva.

Fastighetskontoret delar Peabs beddmning att mobilitetsarbetet bor starta med att ta
fram en gron resplan/mobility management-analys, for att sakerstalla att de atgérder
gors som ger mest resultat. Utdver detta har Peab en hog ambitionsniva pa foreslagna
atgarder.

Da Peab inte har nagot eget bestand av hyresréatter, kommer foretaget att samarbeta med
fastighetsbolaget Tornet for att tillgodose kommunens krav att forbinda sig att teckna en
avsiktsforklaring med fastighetskontoret om att [amna bostéder (hyresratter) for
kommunala behov ur befintligt bestand under 2018.

Som referensprojekt namner Peab Bostad AB Brf Qvillestaden, beldget i Lundby.

Utover beddmningskriterierna har Peab Bostad AB édven andra intressanta faktorer i sin
ansOkan. De namner bland annat att:

e Byggnaderna ska miljécertifieras med Svanen som verktyg

e Urban odling

e Bostader i olika storlekar, for allt fran singelhushall till storfamiljer
e Bostader med separat uthyrningsdel

e Flexibelt prissystem, dar man kan valja hogre pris och lagre manadsavgift eller
lagre pris och hogre manadsavgift.
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Direktanvisning

Framtidens projekt i anslutning till Runstavsgatan ar framfor allt beldget inom mark
som idag &gs av Forvaltnings AB Goteborgslokaler, men som kommer att 6verforas till
Framtiden. Fastighetskontoret bedémer att en markanvisning med tillskottsmark till
Framtiden skapar battre forutsattningar for en god struktur for bebyggelsen.
Tillskottsmarken skulle inte kunna utgoéra ett eget projekt.

Aven AmlGvs har mojligheter att &stadkomma ett mindre bostadsprojekt vid
Runstavsgatan, inom den tomtratt man har. Direktanvisning for ytterligare mark till
Aml6vs motiveras av att en storre del av aktuellt omrade for markanvisning idag
fungerar som parkering for Amlovs befintliga bostadsbebyggelse. Bland annat har
Amldvs ett parkeringshus pa platsen. Parkeringsytorna ingar i en
gemensamhetsanléaggning och en lantmateriforréattning behdver ske for att 16sa upp
denna. En lamplig lésning for parkering maste hittas, bade for befintlig och
tillkommande bebyggelse. Amlévs deltagande i en utbyggnad i omradet bedéms vara
nodvandig for att kunna finna en gemensam losning for parkeringsplatserna i omradet.

Bade Framtiden och Aml6vs uppfyller och har accepterat grundkraven samt de
projektspecifika kraven for markanvisningen.

Anstkan om planbesked

Omradet ar beldget i enlighet med strategier i gallande 6versiktsplan och
utbyggnadsplanering samt pagaende programarbete. Omradet ar belaget i direkt
anslutning till sparvagnshallplats samt med rimligt cykelavstand till centrum. Darfor
bedoémer Fastighetskontoret att en planansokan for bostader mm i omradet ar lamplig.

For att uppna en bebyggelse med god struktur pa platsen bedomer Fastighetskontoret
att, forutom marken inom aktuell markanvisning, &ven mark som ligger inom
narbelagna fastigheter bor ingd i omrade for ansokan om planbesked. Det innefattar
bade mark som &gs av annan aktor och som ligger inom kommunala tomtratter. For att
oka majligheterna att finna en lamplig parkeringslosning for bade befintliga och
tillkommande bostader, bor &ven befintliga parkeringsytor séder om Amldvs befintliga
bostadsbestand inga i planomradet. Ans6kan om planbesked ldamnas in av
Fastighetskontoret, efter dialog med 6vriga aktorer.

Gemensamma fragor, exempelvis parkering, forutsatts 16sas gemensamt inom
detaljplaneprocessen. Aktorerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt verka for
att en sa bra helhetsldsning som majligt uppnas.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Bilagor

Bilaga 1 — Oversiktskarta samt Detaljkarta
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Protokollsutdrag till:

camilla.sandegard@peab.se
oscar@amlovs.se
Ann-Sofie.Jeppson@framtiden.se
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Detaljkarta
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Bilaga till tjdnsteutlatande
till fastighetsnamnden
2017-10-23. Dnr 3944/17

Gront omrade — ungefarligt omrade for féreslagen markanvisning till Peab Bostad AB

Rott omrade— ungefarligt omrade for foreslagen markanvisning till Férvaltning AB Framtiden (i
anslutning till fastigheten Kortedala 17:1) samt till AmIovs fastighetsforvaltning AB (Kortedala 763:4

samt anslutande mark)

BI3tt omrade — ungefarligt ovrigt omrade for ansdkan om planbesked
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