) Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Markavdelningen

till Fastighetsnamnden Sofie Bardén

2013-01-14 telefon 368 11 92

diarienummer 5814/12 e-post: sofie.barden@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for omrade 1, 2 och 3 i Graberget, Majorna

Forslag till beslut

1. Trollangen Bostad AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning inom
omrade 1 i detaljplaneomradet for bostader i Graberget

2. Inobi AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning inom omrade 2 i
detaljplaneomradet for bostader i Graberget

3. Skeppsvikens Fastighets AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning
inom omrade 3 for bostader i Graberget

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

Arende och bakgrund

Inom stadsdelen Majorna i Goteborg, ligger Graberget, ca 3 km fran centrala Goteborg.
Under varen 2011 upprattades ett planprogram for Graberget som visar pa mojlig

komplettering i omradet. Totalt redovisas nio omraden och aktuell markanvisning avser
de tre forsta av dessa, omrade 1, 2 och 3. Detaljplanearbetet for dessa har precis startat.

Omrade 1 ligger i korsningen Kabelgatan/Stortoppsgatan. Tanken ar att genom
uppréattande av ny detaljplan prova omradet for bostader, verksamheter och en forskola
med tre till fyra avdelningar. Utifran bebyggelseantikvariska grunder ska ny bebyggelse
inordna sig i befintlig struktur, bade avseende placering och hojd samt i forhallande till
natur och topografi. Utgangspunkten &r lameller i fyra vaningar med entréer ut mot
Kabelgatan och Stortoppsgatan. Forskolan, med en bruttoarea (BTA) motsvarande 750
kvm, ska forlaggas i bottenplan i nagot av flerbostadshusen. Det ar dnskvart att en del
av bostaderna blir trygghetsbostader for dldre. Omradet bedoms rymma ca 80
lagenheter.

eréde 2 ligger i den Gstra delen av Arlegatan och utgors delvis av ianspraktagen mark.
Aven hér ska ny bebyggelse ansluta i struktur och hojd till néarliggande bebyggelse.
Omradet beddms rymma ca 25 lagenheter.

Omréde 3 ligger i den vastra delen av Arlegatan, i brant terrang. Svéra topografiska
forhallanden innebér en utmaning men ocksa en majlighet till spannande kreativa
I6sningar. Bebyggelsen ska inordna sig i Grabergets typiska bebyggelsestruktur, med
gronstraket runt berget och den sammanhallna siluetten. Omradet bedéms rymma ca 30
lagenheter.
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Markanvisningen

Allmant

Graberget byggdes ut under framférallt 1950-talet och ar ett av flera goda exempel pa
grannskapsenheter i Goteborg. Den komplettering av ny bebyggelse som foreslas i
aktuell markanvisning om ca 140 lagenheter har darmed en tydlig struktur att forhalla
sig till. Markanvisningen avser tre omraden, vart och ett med sina specifika
forutsattningar och tankar om innehall enligt det planprogram som
stadsbyggnadskontoret tagit fram. Fran fastighetskontoret har bedémningen varit att ny
bebyggelse bor utgdras av en blandning av bostadsratter och hyresratter och dar en del
av bostéderna bor bli trygghetsbostader for aldre. Fastighetskontoret har resonerat om
vilka omraden som bor upplatas som hyresratt och vilka som bér upplatas med
bostadsratt utifran hur dagens fordelning mellan upplatelseformer ser ut samt tankar om
nytt innehall.

| omrade 1 bedoms hyresratter som den lampligaste boendeformen da har finns
mojlighet till en storre bostadsvolym samt att forskola och lokaler ska placeras i
bottenplan for att starka befintlig centrumbildning utmed Stortoppsgatan.

Omrade 2 och 3 bedoms lampliga for bostadsratter da de ar tva mindre enheter med mer
komplexa naturgivna forutsattningar an i omrade 1, det ar bland annat svarare att
mojliggdra gemensamma ytor for utevistelse.

Upplatelseformer mm

Stadsdelen Majorna-Linné bestar av ca 60% hyresratter, 38% bostadsratter och ca 2%
aganderétter. Den relativt stora andelen hyreslagenheter utgors framforallt av mindre
lagenheter. Efterfragan pa storre lagenheter for familjer ar darfor stor, garna med
markkontakt. Efterfragan galler bade hyresratter och bostadsratter. Samtliga aktuella
intressenter bedéms ha formagan att tillskapa nagon av de olika upplatelseformer som
efterfragas.

Ekologi

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

Sociala ataganden
Inom omradet ska trygghetshostader tillskapas som uppfyller de krav som stélls 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:

e Svenska Hus

e Derome Hus AB

e Trolldngen Bostad AB

e Botrygg Bygg AB

e Jalab Bygg AB

e Inobi AB, Tommy Byggare AB och Féreningen for byggemenskaper
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o Sefa AB

e Peab Sverige AB

e JMAB

e Seniorgarden AB

Veidekke Bostad AB
Tommy Byggare AB

Stena Fastigheter AB
Wallenstam

IQuity Development AB
Skeppsviken Fastighets AB

¢ Riksbyggen

e Studor och Varberg stenfastigheter
e Wast-Bygg projektutveckling
e NCC Construction Sverige

e Sverigehuset

e HSB Boprojekt Vast AB

e Familjebostader

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:

e Trollangen Bostad AB
e Inobi AB
o Skeppsviken Fastighets AB

| omrade 1, dar bedémningen &r att ny exploatering bor utgdras av hyresratter, lokaler
och en forskola foreslar fastighetskontoret markanvisning till Trollangen Bostad AB.
Trollangen har funnits sedan 2002 och fokuserar pa langsiktigt &gande och forvaltande
av framst hyresratter och lokaler. Under det decennium som Trollangen varit aktiva har
de byggt nara 700 villor, bostadsratter och hyresratter och deras malsattning &r att till ar
2020 ha byggt 1000 hyresratter for egen langsiktig forvaltning i Goteborgsregionen.
Trollangen har sedan tidigare fatt en markanvisning i Goteborg, vid Jarnbrottsskolan i
Frolunda 2006, detta tillsammans med Peab Sverige AB och efem arkitektkontor.
Harutover ska Trollangen pa egen mark bygga ca 50 lagenheter i Hildedal, Lundby.

Av de intresseanmalningar som kommit in ar det en som skiljer sig fran évriga och det
ar den gemensamma intresseanmaélan fran Inobi AB, Tommy Byggare AB och
Foreningen for byggemenskaper. De vill mojliggora en byggemenskap i Graberget.
Fastighetskontoret bedomer att detta &r i linje med kontorets uppdrag att verka for fler
gemensamhetshoenden och att Graberget med sitt attraktiva lage och fasta struktur &r ett
lampligt omrade att préva denna boendeform i. Fastighetskontoret foreslar darav en
markanvisning av omrade 2 till Inobi AB. Omradet beddms rymma ca 25 lagenheter
vilket bedoms som en lamplig storlek for en byggemenskap i bostadsrattsform.

Byggemenskaper &r var svenska oversattning pa det tyska "Baugemeinschaften” eller
”Baugruppen” som i Tyskland har blivit ett vanligt satt att genomfora bostadsprojekt.
Det &r en form av stads- och bostadsutveckling dar enskilda individer och familjer gar
samman for att planera, bygga och senare bo i ett hus som utformas efter deras egna
idéer om sitt boende. Aven i Sverige finns enstaka exempel pa byggemenskaper, t ex det
prisbelonta ”Urbana Villor” i Malma.
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Erfarenheterna fran Tyskland visar en h6jd byggkvalitet, intressantare arkitektur, storre
mangfald och ett djupare engagemang i det egna boendet vilket bidrar till en starkt
social hallbarhet.

Till stod for att tillskapa en byggemenskap i Graberget har Inobi AB Foreningen for
byggemenskaper, som bildades 2011 och &r en rikstdckande organisation. Féreningen
samlar, utvecklar och férmedlar kunskap om byggemenskaper och utgér en gemensam
plattform for alla som har intresse av byggemenskapens idé.

Eftersom en byggemenskap i en markanvisningsfas &r en an sa lange relativt oprovad
foreteelse i Sverige finns det ingen fardig 16sning for hur detta gors pa béasta satt.
Fastighetskontorets beddmning ar att Inobi AB med sin ndra relation till Foreningen for
byggemenskaper ar vél insatta i problematiken och dérav har bra férutsattningar for att
genomfora detta. Fastighetskontoret foreslar darmed en markanvisning av omrade 2 at
en framtida byggemenskap med stdd av Inobi AB och Féreningen for byggemenskaper.
Sjélva markanvisningsavtalet tecknas med Inobi AB under forutsattning att de ser till att
bilda en ekonomisk férening, en bostadsrattsforening, utifran byggemenskapens
principer och som stams av under planprocessens gang och med vilken kontoret
slutligen kan teckna avtal.

Inobi AB dr ett forskningsnara kunskapsforetag i Goteborg med inriktning pa
processutveckling, sociala analyser och arkitektur. De har ett brett tvérdisciplinart
angreppsséatt och styrkan att ta ansvar i tidiga projektskeden, samordna intressen och
utveckla lésningar som skapar béattre processer och resultat. Inobi grundades 2010.

| omrade 3 foreslas en markanvisning om ca 30 bostadsratter till Skeppsviken Fastighets
AB. Skeppsviken Fastighets AB startade 1992 och har sedan dess pa olika satt arbetat
med projektutveckling, byggande och férvaltning. Det innebér ca 20 ars erfarenhet av
exploatering, marknadsbeddmning, finansiering, olika byggmetoder, forséljning,
uthyrning, forvaltning mm. Den langa erfarenheten gor att fastighetskontoret tror att de
kan vara en lamplig aktor for att ta sig an omrade 3 i Graberget. De har fatt en
markanvisning i Goteborg sedan tidigare, markanvisning for bostdder mm véaster om
Kérra 2010, detaljplanearbetet pagar.

Av listan ovan kan det konstateras att intresset att fa markanvisning i Graberget &r stort.
Nagra intressenter har hittills inte fatt nagon markanvisning i Géteborg.
Fastighetskontoret bedomer att flera av dessa foretag har en verksamhet och kompetens
som gor att de ar intressanta att ha med vid bedémningen 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

Aktuell markanvisning avser tre olika omraden som kommer att inga i en
detaljplaneprocess. Fastighetskontoret foreslar att markanvisning inom omrade 1 lamnas
till Trollangen Bostad AB, inom omrade 2 till Inobi AB och inom omrade 3 till
Skeppsviken Fastighets AB.

Fastighetskontorets bedomning &r att genom att lata tre olika byggherrar med lite olika
bakgrund och erfarenheter ta sig an de tre helt olika omraden som aktuell
markanvisning avser sa skapas majligheter for ett varierande och mangfasetterat
projekt. Intressentgruppen beddms ha den erfarenhet och kompetens samt de resurser
som kravs for att i samverkan med kommunen utveckla och genomféra bostadsprojektet
vid Graberget pa ett bra sétt.
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Christina Johnsson
Fastighetsdirektor

Bilagor
1. Oversiktskarta

2. Samradskarta.

Komplett samradshandling finns tillgdnglig pa
http://www.goteborg.se/byggabo

Protokollsutdrag till

Inobi AB
Vallgatan 19
411 16 Goteborg
info@inobi.se

Skeppsviken Fastighets AB
Kylarvéagen 3

541 34 Skovde
Martin.larsson@callesbygg.se

Trolldngen Bostad AB
Anders Borjesson

Trollabo géard

524 92 Herrljung
anders@trollangenbostad.se

Lena Lundblad
Avdelningschef
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Programomradet lieger cirka tre kilometer soder om
Gotebores centrum i stadsdelen Majorna.



A

KGENERELLA PRINCIPER
| Nybebyggelse ska forhalla sig i struktur och hajd till nérlig-
g gande bebyggelse. Befintlig siluett ska hallas.

e Varierade och 6ppna bottenvaningar efterstravas. Parkerings-
garage skall inte forlaggas i bottenvaning ut mot gatan.

N

Gangvagar ska ses over gallande behov av ny markbelaggning,
belysning och ledstanger.

o
L]

Samtliga omraden utom nummer 9 ligger i anslutning till |
befintliga gator - ingen ny infrastruktur kravs. Laget intill gatan
bidrar till att 6ka upplevelsen av trygghet. j

/4 N -

TECKENFORKLARING
‘ Kan vara [ampligt att bebygga

Olampligt att bebygga

' Befintlig bebyggelse som ej bor kompletteras
v* Grént strak ska bevaras framfér randbebyggelsen

Gangstrak

Ny métesplats med t.ex. park, utsiktsplats, lek, odling, kultur
(gamla reservoaren). Flera samlade funktioner ger férutsatt-
ningar for att platsen befolkas.

o Till stérsta del ianspraktagen mark. Positivt med bebyggelse
ur stadshildssynpunkt. Befintlig parkering bor ersattas. Al-
ternativt lge for scoutverksamhet bér utredas. Vattenpump-
station, atervinningsstation och ledningar maste flyttas. Ny
bebyggelse ska férhalla sig i struktur och hjd till hus pa
samma sida av Kabelgatan. Bor finnas lokaler i bottenvaning-
arna mot gator. Ldmpligt for férskola? Lampligt for stérre
gemensam parkeringslésning?

Ca 80Igh
7

Delvis ianspraktagen mark, delvis gronytor. Ev. problematiskt
att anordna parkering och uteplatser. Hansyn ska tas till ev.
bergtunnlar i omradet. Viktigt att inte inkrakta pa parken.

Ca25Igh

Delvis ianspraktagen mark, delvis gronytor. Brant - innebér
sprangning. Ev. problematiskt att anordna parkering och
uteplatser. Hansyn ska tas till bergtunnlar i omradet.

Ca30Igh

4  PROGRAM FOR GRABERGET



Delvis ianspraktagen mark, delvis naturmark. Delvis brant
-innebar sprangning. Ny infrastruktur kravs. Smal tillfart.
Inom omradet ligger en fungerande byggnad for gruppbostad
och daglig verksamhet. Lampligt att riva byggnad och utnyttja
marken mer effektivt? Viktigt att bevara grénzon mot randbe-
byggelsen. Lampligt for forskola? Lampligt med radhus?

Ca40Igh

| e NN rfa// "

Delvis ianspraktagen mark, delvis naturmark. Delvis brant

- innebdr sprangning. Befintlig parkering maste ersattas. Bor
finnas lokaler i bottenvaningarna mot gatan. Transformator-
station maste ev. flyttas. Gangvag maste ev. flyttas.

Ca25Igh
& -. ‘ “ o [ 94
O Gangvagen

(i

T2

kompletteras med ramp fér cyklar och barnvagnar. | (/

Gronomrade. Ytterligare ca 10 Igh mgjligt (ca 30 Igh mjligt
om bef. byggnad ersatts) Oppen plats. Plant.

Ca 10-30Igh

| lanspraktagen mark. Fungerande byggnad med férskola. Hogt
lage - vilktigt att Grabergets siluett inte bryts. Vid exploatering
bor befintlig forskola ersattas, forslagsvis i bottenvaningen.

'- |
all /! L Ca 20 Igh
y

Blandskog med stor andel ek. Naturvarden ska utredas i

e W
é’// 5 e
o i /A =T 2| i
[ / i BaE
: ‘ detaljplan. Viktigt att bevara gronzonen mot randbebyggelsen.

. Innebar sprangning. Parkering och atervinningsstation behdver
[ ev. ersittas. Hansyn ska tas till bergtunnlar i omradet.

Ca 501Igh

[ WM\~ /]

@ Kan en ny gangférbindelse anordnas ner mot Ekedalsgatan
och Slottskogen?

= /] JIl

’ 9 Delvis ianspraktagen mark, delvis gronytor. Brant - innebéar

sprangning. Transformatorstation maste flyttas eller inrym-
mas i ny bebyggelse. Bor finnas lokaler i bottenvaningen mot

ST ™\

Ca20Igh
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