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Markanvisning for bostader vid Rambergsvallen i Lundby

Forslag till beslut

1. Sverigehuset AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Rambergsvallen.

2. F O Peterson & Soner Byggnads AB tillsammans med White
Arkitekter far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Rambergsvallen.

3. Svenska Hus i Goteborg AB far under tva ar en avgiftsfri
markanvisning for bostader vid Rambergsvallen.

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

Arende och bakgrund

Rambergsvallens idrottsomrade i centrala Lundby behdéver utvecklas och fornyas,
och ett planeringsarbete for detta har pagatt under en langre tid. Behovet av
fornyelse galler inte bara arenan. Omradet har idag en ganska splittrad utformning
med stora obebyggda parkerings- och grénytor, och med anlaggningar och trafik-
strak som fungerar som barriarer till omkringliggande omraden. Som en viktig del
i fornyelsen av omradet planeras ny bostadsbebyggelse. ”Program for Arena,
bostader mm vid Rambergsvallen™ har tagits fram och varit ute pa samrad.

Den fortsatta planeringen och omvandlingen foreslas ske i etapper dar en forsta
detaljplan for i huvudsak bostader &r i startfasen. Stadsbyggnadskontoret har
bedomt att 350-400 bostader boér kunna inrymmas inom detta planomrade. Bebyg-
gelsen ska ges en stadsmassig karaktér och bidra till en 6kad trygghet och till en
attraktiv och levande stadsmilj6. En viktig fraga i planeringen blir avgransningen
mellan nya bostader och ett bibehallande av de framtida utvecklingsmojligheterna
for idrotten och friskvarden.

Den i programmet foreslagna forandringen och utvecklingen av omradet mellan
Rambergsvallen och Wieselgrensplatsen innefattar komplicerade och kostnads-
kravande trafikatgarder som maste utredas vidare innan detaljplanering kan ske.
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Detta omrade lamnas for en senare etapp och ingdr inte i nu aktuell mark-
anvisning.

Fragorna kring fornyelsen av arenan utreds i sarskild ordning dar rapportering
sker till kommunstyrelsen.

Markanvisningen

Allmant

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

Upplatelseformer mm

Inom primaromradena Slattadamm och Bramaregarden fanns enligt tillganglig
statistik fran 2009-12-31 totalt ca 9040 bostader, varav ca 540 smahus (6%) och
ca 8 500 lagenheter i flerbostadshus (94%). Av lagenheterna i flerbostadshus var
64 % hyresratter och 36 % bostadsratter. De allmannyttiga bostadsforetagen ager
ca 30 % av hyresratterna i dessa omraden, varav den dvervagande delen finns i
Bramaregarden. (Primaromradet Bramaregarden har fran och med i ar upphort och
delats upp i Rambergsstaden och Lindholmen.)

Fastighetskontoret anser att den goda kollektivtrafiken och narheten till
Wieselgrensplatsen och Lundbybadet gor att omradet kring Rambergsvallen &r
en lamplig plats for trygghetsbostader for aldre. Kontoret har samratt med SDF
Lundby i denna fraga. Flera av de intressenter som anmalt intresse fér markanvis-
ningen har angett att de ar intresserade av att skapa trygghetsbostader som en del
av sin produktion.

Med utgangspunkt fran bland annat fordelningen av hyresrétter och bostadsrétter i
det befintliga bestandet bedémer fastighetskontoret det som rimligt att ca 40 % av
lagenheterna i projektet ska vara hyresratter och resterande del bostadsrétter.

Under de ar de planerade bostaderna kommer att kunna fardigstallas (preliminart
fran 2016) planeras ett relativt stort antal bostadsratter att byggas i narbelagna
omréden i Lundby, bland annat i Ostra Kvillebacken. Detta kommer att leda till
ett fortsatt stort utbud av nyproducerade bostadsratter i Lundby. Marknaden och
forsaljningstakten for nyproducerade bostadsratter och dganderatter paverkas
bland annat av konjunkturlaget i ekonomin och forandringar pa den lokala arbets-
marknaden. Det &r idag svart att bedoma hur bostadsmarknaden ser ut nar lagen-
heterna vid Rambergsvallen ska borja séljas. For bostadsforsorjningen ar det
viktigt att nivan pa bostadsbyggandet inte i alltfor hog grad ar beroende av till-
falliga konjunktursvangningar. Fastighetskontoret foreslar darfor att markanvis-
ningarna lamnas med foljande forutsattningar som de aktuella intressenterna ar
inforstadda med och accepterar.

Bade kommunens och intressenternas mal ar att den ungefarliga fordelning mellan
hyresratter och bostadsratter som ar utgangspunkten for anvisningen ska kunna
uppnas. For att undvika att byggstarter patagligt forskjuts i tiden pa grund av en
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eventuell svag marknad for nyproducerade bostadsréatter i omradet vid tiden for
genomfdrandet, ska byggherrarna vara beredda att 6ka andelen hyresrétter i
projektet &nda upp till 100 % om detta behdvs for att fa en rimlig produktions-
takt. De narmare formerna for hur detta ska regleras i de slutgiltiga genom-
forandeavtalen far utvecklas och diskuteras parallellt med planeringsarbetet i
projektet. Inriktningen bor dock vara att kommunen erbjuder tomtratt for all mark
som ska bebyggas med hyresbostader, med en avgaldsniva som kan bedomas vara
marknadsmassig for hyresrattsprojekt i omradet och som mojliggor en godtagbar
forvaltningsekonomi.

Ekologi

Det program for miljoanpassat byggande som fastighetsnamnden godkande 2009-
05-04 ska tillampas. Samtliga aktuella intressenter bedéms ha en formaga att na
malen i detta program

Sociala ataganden

Kommunen ska erbjudas méjlighet att hyra lagenheter for boende med sarskild
service i de delar av den nytillkommande bebyggelsen som avser hyresrétter.
Antalet lagenheter och de narmare kraven pa dessa ska preciseras sa snart detta ar
mojligt.

Inom omradet ska trygghetshostader tillskapas som uppfyller de krav som stélls
for att erhalla kommunal subvention i enlighet med kommunstyrelsens beslut
tidigare i ar. Se vidare nedan.

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

e (Goteborgs stads bostadsaktiebolag

e Bostads AB Poseidon

e Familjebostader i Goteborg AB

e Goteborgs Egnahems AB

e Studor Projektutveckling AB

e Botrygg Goéteborg AB

e JM AB, inkl.separat skrivelse fran Seniorgarden AB
e BJC Group AB

e Dan Kvarnstrom

e Veidekke Bostads AB

e Skanska Nya Hem AB och Skanska Hyresbostader AB
e PEAB Sverige AB

e F O Peterson & Soner Byggnads AB

e White Arkitekter

e AB Hundra Fastigheter

e Svenska Hus i Goteborg AB
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e Parkéngen Bostader

e Jalab Bygg AB

e Bygg-Fast Utveckling AB
e AF Projektutveckling AB
e Sverigehuset AB

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:
e Sverigehuset AB
e F O Peterson & Soner Byggnads AB tillsammans med White Arkitekter
e Svenska Hus i Goteborg AB

Inriktningen ar att samtliga intressenter ska bygga bade hyresratter och bostads-
ratter, med ungefar lika andelar per intressent (ca 40 % hyresrétter och 60 %
bostadsratter). Beroende pa hur detaljplanen utformas och darmed vilken
indelning i fastigheter och byggrattsytor som blir méjlig och lamplig kan den
slutgiltiga fordelningen for de enskilda byggherrarna komma att bli nagot
annorlunda.

F O Peterson och White ska utveckla och skapa trygghetsbostader for aldre i
hyresrattsform med en inriktning som uppfyller villkoren for att fa del av den
subvention av gemensamhetslokal och personal som kommunstyrelsen beslutat
om.

Sverigehuset ar numera en etablerad bostadsutvecklare med stor erfarenhet av
bostadsprojekt av olika slag. | Goteborg uppfor foretaget for narvarande fler-
bostadshus i Kviberg (bostadsrétter) efter en tidigare markanvisning fran
fastighetsnamnden. Foretaget ar en av byggherrarna i planomradet mellan Sodra
och Norra Biskopsgarden (Sjumilaparken), dar foretaget ska bygga gruppbyggda
smahus. Utdver ovannamnda projekt har Sverigehuset fatt markanvisning for
smahus (aganderatt eller bostadsréatt) vid Decenniumplan i Kortedala och for
flerbostadshus (bostadsratt) i omradet Norr om Uggledal i S6dra Askim.

De hyresratter Sverigehuset ska bygga vid Rambergsvallen kommer att dgas och
forvaltas av det géteborgsbaserade moderbolaget Ernstrém & Co. Foretaget har
for avsikt att bygga upp ett storre hyresrattsbestand i Goteborg.

F O Peterson och White har var for sig anmalt intresse for att fa markanvisning
vid Rambergsvallen, men bada foretagen anger att de garna fortsatter att sam.-
arbeta pa ett liknande sétt som de gjort vid de tva tidigare projekten Vavskeds-
gatan i Lunden respektive Appeltradgarden i Frolunda (delomréde inom detalj-
plan for bostader mm vid Frélunda kulturhus). Projektet vid VVavskedsgatan,
som fardigstalldes 2005, blev uppmarksammat for att vara ett smaskaligt och
kostnadseffektivt hyresrattsprojekt med god arkitektur och nytdnkande i 16s-
ningarna, och fick flera utmarkelser. Projektet genomfordes efter markanvisning
av fastighetsndmnden.

Aven Appeltradgarden genomfors efter en kommunal markanvisning.
F O Peterson och White bygger har radhus for eget dgande (Atriumradhus) samt
radhuslagenheter som upplats med hyresratt. Forsta etappen ar genomford och
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inflyttad. Aven detta projekt har fatt mycket positiv uppmérksamhet och fick
Sveriges Arkitekters bostadspris 2011.

F O Peterson svarar for den langsiktiga forvaltningen av de hyresratter foretagen
utvecklar och bygger.

F O Peterson har utdver de tva markanvisningar bolaget fatt tillsammans med
White fatt en anvisning i Goteborg; i Ostra Kalltorp dar bolaget ska utveckla och
bygga bostadsrétter (som en av sex byggherrar i projektet).

White Arkitekter har de senaste aren satsat pa att utveckla kunskaper och kom-
petens om boendeformer for dldre. | ett samarbete med Férbo och NCC var White
ar 2011 med och vann en markanvisningstavling om ett trygghetsboende i
Kungélvs kommun (Kvarnkullen).

Det kan ocksa namnas att F O Peterson ar huvudagare till foretaget Green Village
AB. Foretaget genomfor for ndrvarande ett bostadsprojekt i Surte i Ale kommun,
dar bostaderna byggs for att ha en mycket lag energiforbrukning och med for-
nyelsebara energikallor. Aven i 6vrigt ska projektet ha en hog miljé- och héllbar-
hetsprofil. F O Peterson ar har ocksa byggnadsentreprendr.

Svenska Hus startades i Goteborg 1992 och har haft sitt nuvarande namn sedan
1996. Foretaget har idag verksamhet och fastigheter i samtliga tre storstads-
regioner i Sverige. Huvudkontoret ligger fortfarande i Goteborg. Foretaget ar
inriktat pa att utveckla och forvalta bostadsfastigheter, kommersiella fastigheter
och industrifastigheter. Foretaget utvecklar dven bostadsréttsprojekt och foretaget
bygger for narvarande bostadsratter i Norra Djurgardsstaden i Stockholm.

Fastighetskontoret gor bedémningen att Svenska Hus har den kombination av
erfarenhet, stabilitet och langsiktighet i affarsinriktningen som gor att det ar rim-
ligt att foresla att foretaget ska fa en markanvisning i Géteborg. Om namnden
beslutar enligt kontorets forslag blir anvisningen den forsta som foretaget far i
Goteborg. Fastighetsnamndens policy for anvisning av mark ar tydlig pa att ocksa
nya aktorer ska ges majlighet till markanvisning.

Det kan konstateras att intresset att fa markanvisning vid Rambergsvallen &r stort,
vilket framgar av listan Gver intressenter ovan. Ett flertal intressenter, varav nagra
gor sin forsta intresseanmalan om markanvisning, har hittills inte fatt nagon mark-
anvisning i Goteborg. Fastighetskontoret beddmer att flera av dessa foretag har en
verksamhet och kompetens som gor att de ar intressanta att ha med vid beddm-
ningen infér andra markanvisningar om de visar intresse for dessa. Det samma
galler de foretag som tidigare fatt en eller flera anvisningar men som denna gang
inte finns med i kontorets forslag.

Sammanfattande bedémning och férordande av intressenter

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till Sverigehuset AB,

F O Peterson & Soner Byggnads AB tillsammans med White Arkitekter samt till
Svenska Hus i Goéteborg AB, med ungefar lika andelar.

Genom att samtliga tre foretag ska utveckla och producera bade hyresréatter och
bostadsratter finns forutsattningarna for en god variation och blandning av bade
arkitektur, lagenhetstyper och upplatelseformer. Inslaget av trygghetsbostéader for
aldre bidrar ocksa till ett 6kat utbud av boendeformer i omradet. Intressentgruppen
bedéms ha den erfarenhet och kompetens samt de resurser som kravs for att i sam-
verkan med kommunen utveckla och genomféra bostadsprojektet vid Rambergs-
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vallen pa ett bra satt. Kontoret tror ocksa att valet av intressenter medfor att den

langsiktig forvaltningen av hyresratterna sakerstalls.

Christina Johnsson
Fastighetsdirektor

Protokollsutdrag till

Sverigehuset AB,
Anders Lundberg
Odinsgatan 6

411 03 Goteborg

F O Peterson
Jonas Steen

Box 11904

404 39 Goteborg

White Arkitekter
Johan Lundin
Box 2502

403 17 Goteborg

Svenska Hus
Serdar Erkan
Box 2178

403 13 Goteborg

Bilagor
1. Oversiktskarta

Komplett programhandling finns tillganglig pa
http://www.goteborg.se/byggabo

Lena Lundblad
Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande
| Till fastighetsnamnden
{| 2012-05-02, dnr 5981/11

Markanvisning for bostader

Wieselgrens-
platsen

r‘l [ ] E- ___________

Delomraden som
Preliminéart kan
bebyggas med i
huvudsak bostader




