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Goteborgs Stad

Fastighetskontoret

Tjédnsteutlitande Strategiska avdelningen

till Fastighetsndamnden Sofie Bardén

2017-05-22 telefon 368 11 92

diarienummer 5524/16 e-post: sofie.barden@fastighet.goteborg.se

Markanvisning for bostider pa Sodra Viktoriagatan, inom stadsdelen Vasastaden

Forslag till beslut

1 BRF Lyckan far under tvd ar en avgiftsfri markanvisning for bostader pa Sodra
Viktoriagatan inom fastigheten Vasastaden 11:11

2 Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med intressenten
enligt punkt 1 ovan.

Arende och bakgrund

Foreningsgatans villaomrade byggdes ursprungligen ut efter en stadsplan fran 1877 och
flertalet av de villor som ligger 1 omrédet byggdes ganska snart direfter. Omradet ér av
kulturhistoriskt virde och finns med i kommunens bevarandeprogram. I ovrigt
domineras nidromridet av flerbostadshus. En ny detaljplan for omradet togs fram 1996
med syfte att sikerstédlla bevarandet av den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen och
miljon pa platsen. Detaljplanen inkluderade samtidigt nybyggnation pa tva fastigheter.
Den aktuella tomten — Vasastaden 11:11 - som idag dr obebyggd ligger pa Sodra
Viktoriagatan 31och anvinds for parkering. Géllande detaljplan innehdller en byggrétt
pa 650 kvm bruttoarea ovan mark i hogst tre vaningar. Eftersom den tillkommande
byggnaden ligger i ett kulturhistoriskt intressant ssmmanhang ska den i form och
material anpassas till angransande byggnader. Parkering till bostdderna ska l6sas inom
kvarteret alternativt med en langsiktig 16sning i ndromradet.

Tomten berdrs dven av en dndring av detaljplan f6r Viastlanken- jirnvagstunneln.
Detaljplanen dr antagen, men for ndrvarande 6verklagad. Enligt denna @ndring ska den
sOdra delen av tomten vara tillgénglig for gemensamhetsanlidggning. Syftet med
gemensamhetsanldggning ar att skapa tillgénglighet till ett frAnluftsschakt vid berget
véster om tomten. Samordning med trafikverket kommer att behdvas vad géller tid for
utbyggnad av den aktuella byggratten.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tilldmpas jamforelseforfarande. Det innebar att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markanvisningen och att inkomna
ansOkningar utvirderats utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborg stads
markanvisningspolicy.
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Urvalsarbetet har skett i tvad steg. Forst har en beddmning gjorts av att aktoren lever upp
till de grundkrav som stéllts for att komma ifrdga for markanvisning. Darefter har
ansOkningarna bedomts utifran de projektspecifika kriterier som angivits 1
forutséttningarna for markanvisningen.

Projektspecifika forutsiattningar

Inriktningen for denna markanvisning &r att bostéderna ska genomforas i form av en
byggemenskap. Med byggemenskap menar vi en grupp ménniskor som tillsammans
planerar, later bygga och senare anvinder en byggnad. Det dr i forsta hand ett sitt att
genomfora ett bostadsbyggande men kan ocksa ha karaktér av ett gemenskapsboende.
Detta &r dock inget krav i denna markanvisning.

En viktig princip for byggemenskaper ér alltsa att de som ska bo i ett hus bestimmer hur
det ska utformas och vilka kvaliteter det ska ha. Férutom gestaltning av byggnaden
ansvarar byggemenskapen ocksa for t ex projektering, finansiering och upphandling av
entreprendr. [ ett tidigt skede kan en byggemenskap bestd av en mindre grupp som
sedan successivt fylls pa.

Markanvisning till byggemenskaper bestar initialt av ett skede da den utvalda
byggemenskapen forvintas utveckla och konkretisera sitt projekt. Efter 6 manader, eller
tidigare om det bedoms 1ampligt, gors en bedomning om projektet fortfarande har goda
forutsittningar att genomforas. Vid denna avstdmning ska forening eller annan
organisationsform vara klar och projektidén vara utvecklad. Den kompetens som kréavs
for att genomfOra projektet ska vara knuten till féreningen, finansieringen av tidiga
skeden (projektering mm) ska vara sékerstéllt och projektplan som inkluderar tidplan
samt finansieringsplan ska finnas. I efterfoljande skede konkretiseras projektet. Innan
kopeavtal kan bli aktuellt ska gruppen vara fullstindig och interna avtal om t ex
ansvarsforhallanden finnas. Finansiering av bygget ska vara klart och entreprenadavtal
och bygglov vara forberett. Kontinuerlig dialog sker med kommunen under bada dessa
skeden.

Krav enligt markanvisningspolicy
Mangfald i boende

Inriktningen for denna markanvisning r att projektet ska genomforas i form av en
byggemenskap. Detta innebér en stor mojlighet for de som kommer att bo 1 huset att
forma sitt eget boende. Upplatelseform for byggemenskaper kan vara t ex bostadsrétt
eller kooperativ hyresritt. | niromradet — primédromrade Vasastaden samt Landala —
dominerar hyresritter.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas 1 enlighet med kraven 1 Goteborgs stads program for
miljdanpassat byggande.

Ekonomiska forutsdttningar och stabilitet

For att vara aktuell for markanvisning ska byggemenskapen kunna visa att det finns
organisatoriska och ekonomiska forutséttningar att genomfora det aktuella projektet. For
att kommunen ska kunna gora en bedomning av detta ska f6ljande forutsattningar vara
uppfyllda och framga av ansdkan:
e En intressegemenskap ska finnas. Avsikt att bilda en férening, om
markanvisning erhills, ska framgd av ansdkan (alternativt om den redan &r
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bildad). Av féreningens stadgar ska framga att avsikten ar att bilda en
byggemenskap.

e En oversiktlig idé ska finnas kring hur projektet ska genomforas, hur ratt
kompetens kommer att knytas till projektet och hur kostnader kommer att
hanteras initialt av gruppen.

Fastighetskontoret ska kunna begira in kompletterande underlag for att géra denna
beddmning.

Bedomningskriterier

En forutsittning for att vara aktuell for markanvisning ar att ovan angivna krav uppfylls.
Fastighetskontoret kommer dérefter att foresla markanvisning till den byggemenskap
som enligt kontorets beddmning bast moéter forutsdttningarna i markanvisningen utifran
en samlad bedomning av projektets overgripande idé. Detta inkluderar
intressegemenskapens idéer om det framtida boendet (storlek, utformning etc),
eventuella gemensamma funktioner och viktiga virden som ska efterstravas i boendet.
Haéllbarhet star i fokus for bedomningen, savél ekologisk som social, och hur projektet
kan bidra till den aktuella platsen. Det dr dessutom meriterande att redan i detta skede
kunna redovisa en tydlig plan for hur projektet ska genomforas.

Prissittning p4 marken

For bostadsritter kommer marken att séljas och for detta projekt dr markpriset for bostadsratter
20 000 kr/kvm BTA, vilket dr satt med utgangspunkt i ett vid markanvisningstillfallet bedomt
projektvirde for de fardiga bostdderna om 85 000 kr/kvm BOA. Med projektvérde avses
bostadsrittsforeningens slutliga anskaffningskostnad, som anges i den ekonomiska planen, dvs.
summan av bostadsrittsforeningens insatser, upplételseavgifter, lan m.m. For det fall det slutliga
projektvirdet blir mer dn 85 000 kr/kvm BOA ska bolaget betala ett tilligg om 20 procent av det
overstigande beloppet till kommunen. Tilldgget regleras genom en tilliggskdpeskilling som ska
betalas nér bygglov beviljats och bostadsrittsforeningens ekonomiska plan registreras hos
bolagsverket.

Om markpriset inklusive eventuella tilldgg vid dverlatelsetidpunkten visentligt avviker fran
marknadsvardet pa marken och dédrigenom fér anses uppenbart oskéligt for nagon av parterna,
forbehaller sig kommunen rétten att avgdra om det finns behov av att virdera om marken och
faststiélla ett helt nytt pris.

Bedomning och val av intressenter
Inkomna ansokningar
De intressenter som ldmnat in ansdkan for markanvisning ér:

Bo Thop

BRF Sodra Viktoriagatan
BRF Lyckan

Folkstaden

BRF Gothstan
Bygg.Gem ekonomisk forening
Ett liv for alla

BRF Lyktan
Byggemenskap samspelet
BygGemVasa

Glantz

GRO
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e Gotebo

e Vi Byggemenskap och boforening

e Byggemenskap Finrummet

e Radar

e Intressegemenskapen Sodra Viktoriagatan

Eftersom inriktningen fér denna markanvisning har varit att anvisa till en bildad
intressegemenskap som har for avsikt att sjdlva planera, 14ta bygga och sedan bo 1
byggnaden, har bedomningen koncentrerats pa de ansdkningar dir de framtida boende
sjdlva ingdr. Majoriteten av de sokande har accepterat de grundkrav som
fastighetskontoret stéllt for markanvisningen och flertalet har dven lamnat en
redovisning av hur de avser genomfora projektet.

Manga av ansokningarna ar relativt likvirdiga utifran grundforutsittningar som
definierats enligt markanvisningspolicyn och fastighetskontoret har i urvalsarbetet
dérfor bedomt det som sdrskilt meriterande att redan 1 detta skede kunna redovisa en
tydlig plan for hur projektet ska genomforas och hur vl man har lyckats integrera savil
ekologiska som sociala aspekter under hela processen, fran planering till inflyttning.

Utover ovanstaende ansokningar har ett antal enskilda personer annonserat intresse att
ingd 1 en byggemenskap. Dessa ansokningar har inte ingatt i urvalsarbetet

Val av intressenter
Utifrén en helhetsbedomning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
kontoret att markanvisning lamnas till:

e BRF Lyckan

Markanvisningen till BRF Lyckan avser bostadsritt 1 enlighet med
intressegemenskapens ansokan.

Anvisningen ldamnas med inriktningen att projektet ska genomforas i form av en
byggemenskap.

Overviigande

BRF Lyckan ar en ekonomisk forening som bildades 2015 med syfte att bilda en
byggemenskap. Féreningen bestar av fem hushéll med relativt lika bakgrund och behov
och byggemenskapen ar fulltalig utifran vad som &r mojligt att 4stadkomma pa Sodra
Viktoriagatan. Personerna kénner varandra sedan tidigare och de har tydliga idéer om
hur de ska kunna underlitta sina mojligheter att fa till en mer hallbar vardag och en
okad héllbarhet 1 Goteborg. Ett av deras tre virdeord &r begransad miljopaverkan och
fastighetskontoret ser positivt pd flera av de idéer som presenterats 1 ansdkan, bland
annat att de har for avsikt att skapa en gemensam el-bilpool for tvd parkeringsplatser
och att gérden 1 storsta mojliga utstrackning ska vara gron med mojligheter till odling
med mera. Aven de idéer som presenterats vad avser gemensamma utrymmen kénns
genomténkt med funktioner som kommer att ge de boende ett mervérde och stirka den
sociala samvaron 1 byggmenskapen sdsom exempelvis ett gemensamt lekrum och
hobbyrum. Utdver de idéer som har presenterats vad géller ekologisk och social
hallbarhet sa bedomer fastighetskontoret att foreningen har en hog ambitionsniva vad
géller byggnadens utformning och att beskrivningen av hur de kommer att genomfora
byggnationen dr genomtédnkt och vittnar om att medlemmarna kommer att vara
delaktiga under hela processen, fran planering till byggnation och inflyttning.
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Foreningen har dven idéer om hur de ska hantera situationer som kan komma att bli
konfliktfyllda, t ex hur férdelning av lagenheter ska ske. Fastighetskontoret tror att
denna medvetenhet stiarker mojligheterna att genomfora det hir projektet som en
byggemenskap. Generellt sett praglas foreningens stadgar av ett stort matt av demokrati,
dér alla hushall 1 ett tidigt skede har samma andelstal och ddrmed ocksé delar lika pa de
ekonomiska kostnaderna till dess slutliga andelstal finns. Det egna kapitalet forutses
tidcka kostnader for projektering fram till produktionsstart/tilltrade av mark, varvid
byggkreditiv tar vid.

Lyckan vill starta byggnationen s& snart som mojligt och deras bedomning ar att det &r
realistiskt med byggstart under 2017. Vad avser tidplan for genomforandet av projektet,
behover fortsatt avstimning ske med trafikverket.

Flera av ansokningarna i denna markanvisning haller hog kvalitet och visar pa att det
finns ett stort intresse av att genomfora projekt i form av byggemenskaper i det hér
laget. Kontoret kan ocksé konstatera att av de intressegemenskaper som har 1dmnat in
ansdkan om markanvisning for S6dra Viktoriagatan har flera relativt vél utvecklade
strategier fOr att planera, lata bygga och senare bo i en byggemenskap.

Martin Obo Karin Fryberg
tf Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

Byggemenskapen Lyckan ekonomisk forening
c/o Chytraeus

Ekollonvégen 193

443 50 Lerum

elin.chytracus@gmail.com

Bilaga
Oversiktskarta
Detaljkarta
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Oversiktskarta

Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2017-05-22. Dnr 5524/16
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