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Markanvisning for Kvibergs Park, smahus
iInom stadsdelen Kviberg

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Veidekke Bostad AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for smahus
vid Kvibergs park, del av fastigheterna Kviberg 741:36 samt Bergsjon 767:258.

2. Studor AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for smahus vid
Kvibergs park, del av fastigheterna Kviberg 741:36 samt Bergsjon 767:258.

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

Sammanfattning

Utifran fokus pa socialt hallbar stadsutveckling och integration har Fastighetskontoret
studerat mojliga ytor for bebyggelse vid Kvibergs Park. Foreslaget omrade for
markanvisning finns utpekat i Program for Bergsjon (2016) for blandad bebyggelse,
bostader, offentlig samt kommersiell service, med syfte att knyta samman Bergsjon och
Utby.

Aktuellt omrade ligger utmed Gardsasgatan mellan Gardsas och Utby ca 7 kilometer fran
Goteborgs centrum. Omradet ligger inom del av fastigheterna Kviberg 741:36 samt
Bergsjon 767:258 och bestar av naturmark med merparten skog samt en gata. At véster
ligger naturomrédet Kvibergs park och &t dster naturomrédet Fjallbo. At norr och syd
gransar omradet till befintlig smahusbebyggelse.

Kommande detaljplan for omradet vid Kvibergs Park uppskattas preliminart kunna
innehalla totalt ca 300 bostader. Planbesked ar sokt och beviljat i och med den forsta
etapp som markanvisades 2017 i form av 240 bostader i flerbostadshus. Aktuell
markanvisning omfattar 30 smahus. Ca 30 bostader kommer dven att sparas for en bygg-
eller bogemenskap och/eller en mindre byggare. Dessa bostader kommer att markanvisas
i senare skede efter fardig detaljplan.

Markanvisningen genomfors med jamforelseforfarande.

Fastighetskontoret har i utvarderingen kommit fram till att de tva aktGrer som bast
uppfyller utvarderingskriterierna &r Studor AB samt Veidekke Bostad AB.

Ekonomiska konsekvenser
En oversiktlig kostnadsbedomning har tagits fram, som i ett tidigt skede visar pa en
positiv exploateringsekonomi utifran givna forhallanden. Den stérsta ekonomiska fragan
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for projektet ar kapacitetsokning av Gardsasgatan. Projektet medfor sannolikt dven
troskeleffekter for trafiken vad galler biltrafik. Det ar i nuldget oklart vad detta kommer
att innebara for atgarder och kostnader. Dessa eventuella kostnader bedoms dock
preliminért kunna hanteras inom projektet.

Studien for att beddma ytor lampliga for tillkommande bebyggelse har utforts med fokus
pa genomforandeekonomi. Det innebar en stravan efter laga kostnader for infrastruktur
och att i mojligaste man undvika andra kostsamma atgarder, exempelvis
ledningsomléggning.

Barnperspektivet

Atgarder for fler bostader och en stérre blandning i omrédet bedéms positivt ur
barnperspektivet. Storre majligheter att hitta ett boende som passar for olika malgrupper
innebar ocksa att barnfamiljer kan fa stérre mojlighet att bo kvar i omradet dven om
boendebehoven dndras.

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

Mangfaldsperspektivet

En variation i boendeformer i omradet framjar mangfald eftersom majligheten att hitta en
boendeform som passar olika gruppers forutsattningar ékar. Med moéjligheten for fler
grupper att bosatta sig i ett omrade skapas ocksa maojligheten till en storre mangfald.

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning i omradet &r inriktningen for denna
markanvisning smahus.

Med syfte att kunna erbjuda smahus inom staden till en bredare grupp efterfragas i denna
markanvisning en beskrivning av en modell for att halla nere pris till kund. Det kan t ex
handla om finansieringsmodeller eller l6sningar for att halla nere byggkostnader.

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

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

Bilagor
1. Oversiktskarta samt Detaljkarta

Prokollsutdrag
mattias.bjork@veidekke.se

martin@studor.se
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Arendet
Berort omrade for foreslagen markanvisning redovisas i bilaga 1. Fastighetskontoret
efterfragar beslut om markanvisning for smahus vid Kvibergs Park.

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. 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 gors en bedémning att aktorerna lever upp till de
grundkrav som stalls for att komma ifraga for markanvisningen. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna for markanvisningen.

Beskrivning av arendet

Foreslaget omrade for markanvisning ar utpekat i Program for Bergsjon (2016). Utifran
detta har Fastighetskontoret studerat vilka ytor som kan vara lampade for bebyggelse.

Programmets syfte ar att skapa mojligheter for stadsutveckling och komplettering av
bebyggelsen utifran fokus pa social hallbarhet och integration genom att knyta samman
Bergsjon och Utby.

Aktuellt omrade for markanvisning finns omnamnt i programmet som blandad
bebyggelse: ny bebyggelse som kompletterar befintlig. Har ingar bostader, offentlig samt
kommersiell service. Bottenvaningar ska forberedas for lokaler vid viktiga platser. Infor
tidigare samt aktuell markanvisning har Fastighetskontoret fastlagt att bebyggelsen inom
det norra och sédra delomradet véster om Gardsasgatan ska besta av en blandning av
flerbostadshus och par/radhus medan det dstra delomradet foretradesvis ska besta av
flerbostadshus. Programmet anger aven rorelsestrak, grona spridningsstrak samt entréer
till naturen och vattenstrak.

Planbesked &r sokt och beviljat for utveckling av omradet. Kommande detaljplan
uppskattas preliminart kunna innehalla totalt ca 300 bostéader. En forsta etapp
markanvisades 2017 i form av 240 bostader i flerbostadshus. Aktuell markanvisning
omfattar 30 smahus. Ca 30 bostader kommer dven att sparas for en bygg- eller
bogemenskap och/eller en mindre byggare. Dessa bostader kommer att markanvisas i
senare skede efter fardig detaljplan.

Omradet

Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Géardsasgatan mellan Gardsas och Utby
ca 7 kilometer fran Géteborgs centrum. Omradet ligger inom del av fastigheterna Kviberg
741:36 samt Bergsjon 767:258 och bestar av naturmark med merparten skog samt en
gata. At véster ligger naturomrédet Kvibergs park och &t dster naturomrédet Fjallbo. At
norr och syd gransar omradet till befintlig smahusbebyggelse.

Omradet ligger utanfor prioriterat utbyggnadsomrade i Strategi for utbyggnadsplanering,
Goteborg 2035. Dock ligger omradet inom det som benamns mellanstaden. Narmsta
tyngdpunkt ar Gardsas torg ca 1,2 kilometer at norr, dar det bland annat finns service i
form av livsmedelsbutik. Omradet har aven nara till kraftsamlingsomradet Rymdtorget at
ost och tyngdpunkten Kortedala torg at vast med service sa som butiker och vardcentral.
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Kollektivtrafik finns i form av buss som trafikerar Gardsasgatan. Narmsta hallplatserna ar
Gardsasgatan samt Valborgsmassogatan vilka bada ligger i anslutning till omradet.

Omradet ligger inom primaromradet Sodra Kortedala samt Véstra Bergsjon. Inom dessa
primaromraden finns en tydlig majoritet av hyresratter med ca 76 %. Lokalt i naromradet
finns dock mest sméahusbebyggelse.

Marken ér till storsta del inte planlagd. Endast en liten del av omradet ar planlagt som
allman plats: park, plantering, lekplats och dyl.

Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar ca 30 bostader i form av smahus.

Planbesked &r sékt och beviljat i och med tidigare markanvisning for 240 bostader pa
platsen. Planomradet bedoms preliminart kunna innehalla totalt ca 300 bostader. Utdover
dessa bostader ska planen innehélla en tomt om ca 7000 kvm for en F-3 skola for ca 300
barn alternativt en forskola. Detaljplanen ska dven innehalla en tomt om ca 2000 kvm for
boende med sérskild service (BmSS). Utéver denna tomt ska kommunen ges mojlighet att
hyra 8 stycken lagenheter fér BmSS samt yta for gemenskap och personal. Dessa
lagenheter ska vara integrerade i Ovrig bebyggelse.

Volymerna ovan &r i nuldget endast preliminéra och vidare diskussioner kring
exploateringsgrad kommer att ske inom detaljplanearbetet. De aktorer som tilldelas
markanvisningen forvéntas skissa och samverka med de andra aktorerna som fatt
markanvisning i detta omrade.

Specifika krav pa bebyggelsen

Omrédet ligger mittemellan tva delar av Ostra Géteborg som skiljer sig valdigt mycket &t
bade bebyggelse- och befolkningsmassigt: Bergsjon och Utby. Det nu aktuella omradet
for markanvisning blir en viktig del i att féra dess olika delar ndrmare varandra.
Ambitionen ar darfor att ny bebyggelse ska bidra till en 6kad integration mellan Bergsjon
och Uthy.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning i omradet &r inriktningen for denna
markanvisning smahus.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljéanpassat byggande. For de intressenter som tidigare erhallit markanvisning i
Goteborgs stad och genomfort byggprojekt med stéd av programmet gérs en avstamning
utifran fastighetskontorets uppféljning.

Aktorerna som ar aktuella for markanvisningen har accepterat ovanstaende krav.

Byggherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet

Kommunen kommer att géra en beddmning av aktérernas organisatoriska och
ekonomiska forutsattningar att genomfora det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska
kunna begéra in relevant underlag for att géra denna bedémning.
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Prisséattning pa marken

Marken for smahus kommer att saljas for ett marknadsmassigt pris baserat pa den
byggratt kommande detaljplan medger. Pris for smahus kommer pa marknadsmassigt
grund att faststéllas av kommunen i ett senare skede.

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

Forvaltningens bedémning

Bedomningskriterier
Vid den fortsatta beddmningen av de intressenter som uppfyllt/accepterat grundkraven for
markanvisningen har fokus for denna markanvisning varit intressenternas ambitioner
gallande social hallbarhet.
e Att kunna erbjuda smahus inom staden till en bredare grupp.
e En finansieringsmodell eller I6sning som haller nere byggkostnaderna/pris till
kund

Att redovisa erfarenhet av projekt med jamférbara férutsattningar har varit en del av
beddémningen.

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

Inkomna ansdkningar
De intressenter som har [&mnat in ansokningar for markanvisningen &r:
e Veidekke Bostad AB
e Studor AB
o Framtiden/egnahemsbolaget
e Karnhem bostadsproduktion AB
o FB Bostad AB
e lkano Bostadsutveckling AB
e OBOS Projektutveckling AB
¢ GBJ Bostadsutveckling AB
e Space m2 For smart living AB
e Boklok Housing AB
e Development partner 09 AB
e Abreco AB/ PWBB Holding AB
e JMAB

Totalt har 13 ansokningar inkommit varav 12 uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stallt for markanvisningen.

Val av intressent/intressenter
Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning lamnas till:

e Studor AB

e Veidekke Bostad AB

Fordelningen till aktorerna ar enligt féljande:
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Aktor Sméhus
Veidekke Bostad AB 15
Studor AB 15
Totalt 30

Antal bostader &r endast ungefarligt. Narmare forutsattningar for omfattning och volymer
provas vidare i detaljplanearbetet. Andelarna av markanvisningen &r inte lagesmassigt
specificerade inom omradet, utan aktérerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt
verka for att en sa bra helhetslosning som mojligt uppnas och forst nar en sadan har
uppnatts ska en fordelning goras. Ambitionen for uppdelningen av omradet &r att en
blandning ska uppnas av upplatelseformer i hela omradet.

Aktorerna forvantas samverka kring bland annat framtagande av gemensamma skisser for
utvecklingen av omradet samt andra relevanta utredningar som behovs. | detta arbete
ingar aven att samverka kring eventuella bostader och verksamheter som inte ingar i
markanvisningen.

Overvagande

Fastighetskontoret foreslar utifran en helhetsbedémning att markanvisning for det
aktuella omradet lamnas till Studor AB samt Veidekke Bostad AB. Motiven for val av
aktorer framgar nedan.

Fastighetskontoret bedomer att féreslagna aktdrer har den kompetens och de resurser som
kravs for att genomfora projektet samt kommer att bidra till en god stadsutveckling.
Bolagen har dven visat pa bra och relevanta referensprojekt som tydligt redogor for
tidigare genomfarda projekt, samt beskriver pa ett tydligt satt vilka delar fran tidigare
genomfdrda projekt som man avser applicera i aktuellt projekt.

Studor AB har en hog ambitionsniva utifran alla hallbarhetsaspekter, dvs ekonomiskt,
ekologiskt och socialt. Aktéren utmaérker sig i sin redovisning av mycket relevanta och
konkreta referensexempel som visar pa hur god kvalitet till bra pris kan uppnas med
noggrann planering for en god boendemiljo utifran platsens befintliga varden samt en tét
dialog genom hela projektet. Referensobjekten visar tydligt hur en blandning av storlekar
och upplatelseformer inom samma smahusomrade kan astadkommas.

Veidekke Bostad AB utmaérker sig med ett tydligt och starkt koncept och en modell for ett
ekonomiskt och flexibelt boende for en bredare grupp samt mycket relevanta
referensobjekt av hog kvalitet till bra pris. Aktoren & genomgaende tydlig i hur man
arbetar kring hallbart boende utifran alla perspektiv, dvs ekologiskt, ekonomiskt och
socialt och atar sig en rad konkreta projektspecifika aktiviteter under den kommande
processen.

Bada bolagen bedéms ha savél organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att
utveckla bostader pa platsen.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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