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Markanvisning for kvarter 6 inom
Bussgaragetomten, en del av Detaljplan for
bostader i Fixfabriksomradet

Forslag till beslut
| Fastighetsndmnden

1. Magnolia Bostad AB erhaller markanvisning under 18 manader for bostéder och
kompletterande centrumlokaler i kvarter 6, inom Detaljplan for Bostader i
Fixfabriksomradet, belagen pa fastigheten Géteborg Kungsladugard 14:10,
724:61, Sandarna 24:1 samt 725:1 i stadsdelarna Kungsladugard och Sandarna,
enligt bilaga 1.

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

3. Fastighetsnamnden godkanner att blivande fastighet enligt bilaga 1 6verlats i
enlighet med de villkor som framgar av tjansteutlatandet.

4. Fastighetskontoret far i uppdrag att uppratta och underteckna erforderliga
overlatelsehandlingar och darmed genomfora forsaljning av aktuell fastighet
enligt punkt 3 ovan.

Sammanfattning

Detaljplanen, benamnd Detaljplan for Bostader i Fixfabriksomradet inom stadsdelarna
Kungsladugard och Sandarna i Géteborg, en del av BoStad2021, vann lagakraft 2018-
11-06 och medger nybyggnad av bostader inom Kungsladugard och Sandarna. Inom
delomradet gamla Fixfabriken pagar byggnation av bostader. Delomradet kallat
Bussgaragetomten &r nu fardigt for markanvisningar av omradets byggratter.
Bussgaragetomten bestar av 6 kvarter dar varje kvarter utgor en byggréatt. Kvarter 6,
enligt bilaga 1, omfattar 11 687 kvm ljus BTA bostader bestaende av hyresréatter (30%)
och bostadsrétter (70%) samt mindre inslag av kompletterande centrumlokaler (250 kvm).

Efter tidigare genomford markanvisningstévlan for kvarter 5 inom Bussgaragetomten,
med pris som tavlingskriterium, har forutsattningar for omradets marknadsvardering och
prissattning av ovriga byggratter erhallits. Markanvisning genom jamforelseforfarande
har darmed varit mgjligt inom kvarter 6. Som ett led i frimjandet av lagre
presumtionshyresnivaer och darmed 6kade mojligheter for fler invanare att efterfraga
nyproducerade hyresbostader, har ansokande bolags angivna hyresniva for hyresratter
inom markanvisningen utgjort ett av tva jamforelsekriterier. Det &r ocksa viktigt for
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Staden att tillskapa ett stort antal nya bostader sa att fler hushall skall kunna erbjudas en
bostad. For att framja detta har ansdkande bolags antal 1agenheter for uppférande inom
anvisat kvarter likasa valts som jamforelsekriterium for markanvisningen.

Beddémning ur ekonomisk dimension
Anvisad mark inbringar forsaljningsintékt till Staden om 145 887 200 SEK.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljoanpassat
byggande. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska finnas for bolagets byggnation och
6vriga verksamhet. Det innebér att byggproduktionen planeras for miljoanpassat
genomfdrande, att byggnadernas drift &r energi- och resurseffektiv, att god innemiljo
skapas fran byggnaderna via medvetna miljéval med Iaga emissioner samt att den totala
paverkan pa miljon fran byggnaderna och ingdende material blir ldg. Kommunens
program for "Miljoanpassat byggande™ tillampas.

Kvarteren utformas med gardsmiljoer for att skapa bullerfria utemiljoer for saval unga
som gamla.

Beddmning ur social dimension

Barnperspektivet
Omradets detaljplan ar utformad for att skapa miljo for lek och rorelse och trygg vistelse
for barn. Gang-, cykelvagar och lekytor har utformats med barns trygghet i focus.

Mangfaldsperspektivet, socialhallbarhet och sociala ataganden
Kringliggande befintlig bostadsbebyggelse bestar till 73% av bostader med hyresratt. Den
nya bebyggelsen inom Bussgaragetomten kommer att ha en nagot hogre andel
bostadsratter jamte hyresrétter. Den framtida totala bebyggelsen kommer darmed att
utgdras av ca 71% bostader med hyresratt. Genom detta skapas en nagot jamnare
blandning av boendeformer i den slutliga bebyggelsen. Omradet kommer vara tillgangligt
och attraktivt att rdra sig i och genom for alla i staden. Markanvisat bolag forbinds att
erbjuda uthyrning av 4st lagenheter till kommunen, for vidareuthyrning till hushall med
medicinska eller sociala skél till prioriterat behov. Dartill ges &ven kommunen majlighet
att hyra 8st BmSS lagenheter med tillhérande personal- och gemensamhetsytor.

Jamstalldhetsperspektivet

Omradets kvalitetsprogram for allmanplats och kvartersmark beaktar upplevd och verklig
trygghet vid rorelse och uppehallande inom omradet, for saval kvinnor och man som
flickor och pojkar.

Omradet utformas med god tillganglighet. Personer med olika funktions- och
aldershinder ska latt kunna orientera sig samt enkelt, sjalvstandigt och utan fara ta sig
fram till och inom omradena. Markbelaggning, belysning, vaghallning och skyltning ska
underlatta framkomligheten.

Bilagor
1. Omfattning kvarter 6
2. TU-karta
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Arendet

Tilldelning av markanvisning till Magnolia Bostad AB under 18 manader for bostéader i
kvarter 6 inom Detaljplan for Bostader i Fixfabriksomradet, belédgen pa fastigheten
Goteborg Kungsladugard 14:10, 724:61, Sandarna 24:1 samt 725:1 i stadsdelarna
Kungsladugard och Sandarna.

Beskrivning av arendet

Arende

Detaljplanen, benamnd Detaljplan for Bostader i Fixfabriksomradet inom stadsdelarna
Kungsladugard och Sandarna i Géteborg, en del av BoStad2021, vann lagakraft 2018-
11-06 och medger nybyggnad av bostader inom Kungsladugard och Sandarna. Inom
delomradet gamla Fixfabriken pagar byggnation av bostader. Delomradet kallat
Bussgaragetomten &r nu fardigt for markanvisningar av omradets byggratter.
Bussgaragetomten bestar av 6 kvarter dar varje kvarter utgor en byggratt. Kvarter 6,
enligt bilaga 1, omfattar 11 687 kvm ljus BTA bostader bestaende av hyresratter (30%)

och bostadsrétter (70%) samt mindre inslag av kompletterande centrumlokaler (250 kvm).

Efter tidigare genomférd markanvisningstavlan for kvarter 5 inom Bussgaragetomten,
med pris som tavlingskriterium, har forutsattningar for omradets marknadsvardering och
prissattning av dvriga byggratter erhallits. Markanvisning genom jamférelseforfarande
har ddrmed varit mojligt inom kvarter 6. Som ett led i framjandet av lagre
presumtionshyresnivaer och darmed 6kade mojligheter for fler invanare att efterfraga
nyproducerade hyreshostader, har ansokande bolags angivna hyresniva for hyresratter
inom markanvisningen utgjort ett av tva jamforelsekriterier. Det ar ocksa viktigt for
Staden att tillskapa ett stort antal nya bostader sa att fler hushall skall kunna erbjudas en
bostad. For att framja detta har ansdkande bolags antal lagenheter for uppférande inom
anvisat kvarter &ven valts som jamforelsekriterium for markanvisningen.

Bakgrund

Bussgaragetomten omfattas idag av fastigheterna Kungsladugard 14:10, 724:61 samt
Sandarna 24:1 och 725:1. Efter genomford fastighetsbildning kommer varje kvarter att
utgodra en fastighet. Detaljplanen medger uppférande av cirka 850 bostéder inom blivande
fastigheter samt kompletterande verksamheter i befintliga bevarade byggnader.

Bussgaragetomten domineras idag av en hallbyggnad, ett verkstadsgarage, trafikytor samt
tva industribyggnader av tegel. Hallbyggnaden uppfordes som garage till Goteborgs
Sparvagars bussar pa 70-talet och nyttjas till bussgarage an idag, men inrymmer dven en
inomhusgokartbana. Den stérre av de tva industribyggnaderna av tegel kallas GS-hallen
och uppfordes pa 1950-talet huvudsakligen till gymnastik och fritidsverksamheter for
anstallda pa Goteborgs sparvagar. Den mindre av tegelbyggnaderna, kallad Linneforradet,
uppfordes pa 1920-talet och utgjorde varmecentral, tvatt och forradsbyggnad at
Sparvagen. GS-hallen och Linneforradet bevaras emedan hallbyggnaden och
verkstadsgaraget rivs.

Exploateringen av Bussgaragetomten kommer tillsammans med utvecklingen av omradet
kring gamla Fixfabriken att bygga ihop Kungsladugard-Majorna-Sandarna-Klippan.
Utbyggnaden kommer att skapa en levande miljo dar nya och aldre bevarandevérda
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byggnader blandas. Det ger en varierad stad och skapar forutsattningar for intressanta
motesplatser, bade for boende och besokare. Gammal och ny bebyggelse ger en mer
livfull stadsdel och underlattar for verksamheter att fortsatta finnas kvar i omradet.
Utbyggnaden av allmanplats dimensioneras for rorelser till fots och med cykel och
inriktas mot att utveckla en miljo for lek och rorelse, med plats for rekreation och fritid.

Kringliggande befintlig bostadshebyggelse bestar till 73% av bostader med hyresratt. Den
nya bebyggelsen inom Bussgaragetomten kommer att ha en nagot hogre andel
bostadsratter jamte hyresréatter. Den framtida totala bebyggelsen kommer déarmed att
utgdras av ca 71% bostader med hyresratt. Genom detta skapas en ndgot jamnare
blandning av boendeformer i den slutliga bebyggelsen.

Detaljplanen reglerar mycket detaljerat utformning av kommande bebyggelse och
kringmiljo. Planen &r utformad for att skapa skiftande byggnadshéjder mellan och inom
kvarteren. Hojderna varierar mellan 3—7 vaningar. Tegel foreskrivs som fasadmaterial
pa kvartersfasader. Tak utfors med taklutning pa 20—30 grader. Omfattning av takkupor,
glasade ytor, portikplaceringar, balkonginglasning, vaningshojd i markplan m.m. &r
noggrant reglerat i detaljplanen.

Forutsattningar for markanvisningen
Den aktuella markanvisningen avser ca 11 937 kvm ljus BTA i enlighet med géllande
detaljplan med inriktning hyresratt och bostadsratt samt kompletterande centrumlokaler.

Ny detaljplan for omradet har tagits fram och vann laga kraft 2018-11-06.

Ett fardig utformat markanvisningsavtal med reglering av projektets forutsattningar och
villkor avseende kvalitets-, miljo-, tillganglighets- och 6vriga projektkrav &r framarbetat
och har ingatt i inbjudningshandlingarna.

Markanvisningsmetod

Jamforelseforfarande har tillampats som metod for anvisningen. Anvisningen har
annonserats pa stadens hemsida www.goteborg.se under perioden 2020-04-15 — 2020-06-
08.

Inkomna ansokningar har utvarderats utifran en urvalsmodell som &r kopplad till saval
projektspecifika krav som kvalificeringskrav samt jamforelsekriterier kopplade till
arshyra for hyresratter och totalt antal planerade lagenheter inom markanvisningen.

Utover jamforelsekriterierna skall anbudslamnare uppfylla kvalificeringskrav bestaende
av ekonomisk stabilitet och organisatoriska forutsattningar for genomforandet.
Anbudsldmnaren skall dven acceptera markanvisningens projektspecifika krav,
inkluderande bland annat acceptans av det markanvisningsavtal med tillhérande bilagor
som ingar i inbjudningshandlingarna. For att komma ifrdga for anvisningen maste aven
ansokan uppfylla aktuella formkrav.

Markanvisningen ges, enligt denna urvalsmodell, till den aktér som
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- accepterat de projektspecifika kraven som galler for markanvisningen och
- uppfyllt de kvalificeringskrav som géller fér anvisningen och

- accepterat utformning och innehéll i inbjudningshandlingarnas
markanvisningsavtal med tillhérande bilagor for anvisningen och

- med utgangspunkt i jamforelsekriterierna bedéms mest lampad for
markanvisningen.

Projektspecifika och generella krav

| samband med markanvisningar har fastighetsnamnden majlighet att stalla saval
generella som projektspecifika krav pa tillkommande bebyggelses innehall och pa den
aktor som far anvisningen. Kraven utgar fran de inriktningar som finns angivna i stadens
markanvisningspolicy.

Mangfald i boendet
Uppforda bostader inom markanvisningen skall innehalla 30% hyresratter samt 70%
bostadsrétter.

I markanvisningsavtalet kravstalls att omradet skall utformas sa att god tillganglighet for
personer med funktionshinder tillgodoses.

Social hallbarhet och sociala ataganden

Enligt markanvisningsavtalet forbinds bolaget att erbjuda uthyrning av 4st lagenheter till
kommunen, for vidareuthyrning till hushall med medicinska eller sociala skal till
prioriterat behov samt ges dven kommunen méjlighet att hyra 8st BmSS lagenheter med
tillnérande personal- och gemensamhetsytor.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljéanpassat byggande. En langsiktig kvalitets- och miljoprofil ska finnas for bolagets
byggnation och 6vriga verksamhet. Det innebér att byggproduktionen planeras for
miljoanpassat genomforande, att byggnadernas drift &r energi- och resurseffektiv, att god
innemiljo skapas fran byggnaderna via medvetna miljéval med laga emissioner samt att
den totala paverkan pa miljon fran byggnaderna och ingaende material blir 13g.
Kommunens program for "Miljoanpassat byggande™ som géller vid tidpunkten for beslut
om markanvisning ska tillampas.

Verksamhetslokaler
Uppford byggnation inom markanvisningen skall innehalla inslag av verksamhetslokaler i
markplan i enlighet med markanvisningsavtal och detaljplan.
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Ovriga krav

- Det sokande bolaget skall acceptera innehdll och utformning i
inbjudningshandlingarna presenterat markanvisningsavtal, med bilagor. Bolaget
forbinder sig &ven att underteckna likalydande markanvisningsavtal.

- Utformning och utférande av utemiljé inom kvartersmark skall félja intentioner
som beskrivs i omradets kvalitetsprogram for utemiljo.

- Utformning och utférande av byggnader och utemiljo skall folja intentioner som
beskrivs i detaljplanens tillhérande planbeskrivning.

Kvalificeringskrav

For att komma ifraga for anvisningen skall ansokande bolag uppfylla angivna
kvalificeringskrav. Samtliga krav framgar av forutsattningarna for anvisningen som
presenterats pa stadens hemsida. Kvalificeringskraven for denna anvisning bestar av att
bolaget skall ha:

- Tillracklig organisatorisk formaga och erfarenhet for att genomfora projektet med
god kvalitet.

- Tillrackliga ekonomiska forutséattningar och stabilitet for att kunna genomféra
projektet.

Vidare skall inkommen ansokan uppfylla stallda formkrav.

Organisatoriska forutsattningar

For markanvisningen stélls kvalificeringskrav gallande anstkande bolagets
organisatoriska forutsattningar till att kunna genomfdra projektet. Skriftligt CV for
projektorganisation, inklusive referensprojekt, har inhamtats och ingatt i underlaget for
bedémning av om kvalificeringskravet uppfylles av ansokande bolag. Aven resultatet av
bolagets eventuella tidigare genomfdrda projekt har beaktats vid bedémningen.

Ekonomiska forutsattningar och stabilitet

For markanvisningen stélls kvalificeringskrav géallande ansdkande bolagets ekonomiska
stabilitet. Fér beddmning av om ekonomiska kvalificeringskrav uppfylles eller ej har
skriftlig kreditupplysning for ansokande bolag inhamtats fran Creditsafe i Sverige AB.
For att uppfylla kvalificeringskravet skall ansokande bolag uppfylla god kreditrating vid
riskbeddmning.

Beddmning och urval
Inkomna ansokningar
01. Magnolia Bostad AB

02. Fastighets AB Balder

Beddémningsresultat

Formkrav

Inkomna ansokningar fran saval Magnolia Bostad AB som Fastighets AB Balder har
bedomts uppfylla stéllda formkrav.
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Projektspecifika krav

Saval Magnolia Bostad AB som Fastighets AB Balder har i inkomna ans6kningar
accepterat de projektspecifika krav som stéllts inklusive acceptans av
tavlingshandlingarnas markanvisningsavtal.

Kvalificeringskrav — Organisation

Séaval Magnolia Bostad AB som Fastighets AB Balder har bedomts uppfylla
kvalificeringskravet rorande organisatoriska forutsattningar. Till grund fér bedémning av
organisatoriska forutsattningar har bland annat legat erhallna CV:n for
projektorganisationer samt erhallna redovisningar av referensprojekt.

Kvalificeringskrav — Ekonomiska forutsattningar och stabilitet

Saval Magnolia Bostad AB som Fastighets AB Balder har bedémts uppfylla
kvalificeringskravet rérande ekonomiska forutsattningar och stabilitet. For beddmning av
om kvalificeringskrav rorande ekonomiska forutsattningar uppfylls har skriftliga
kreditupplysningar inhamtats.

Jamforelsekriterie

Magnolia Bostad AB har i inkommen ansokan angivit en genomsnittlig arshyra for
markanvisningens hyresratter om 1 767 SEK/kvm BOA samt angivit totalt 185 lagenheter
for uppférande inom markanvisningen.

Fastighets AB Balder har i inkommen ansokan angivit en genomsnittlig arshyra for
markanvisningens hyresratter om 1 727 SEK/kvm BOA samt angivit totalt 148 lagenheter
for uppférande inom markanvisningen.

En markanvisning till Magnolia Bostad AB innebéar uppférande av 25% fler lagenheter
(37st) &n vid markanvisning till Fastighets AB Balder enligt inkomna ansokningar.

En markanvisning till Magnolia Bostad AB innebér ca 2,3% hdgre genomsnittlig arshyra
(40 SEK/kvm BOA) &n vid markanvisning till Fastighets AB Balder enligt inkomna
ansokningar.

Inom Masthugget och Majorna har uppforts tre projekt med nya hyreslagenheter med
inflyttning 2018-2020. Hyrorna har i dessa projekt faststallts som presumtionshyra.
Medelvérdet av respektive projekts genomsnittliga hyresnivan uppgar till 2 226 SEK/kvm
BOA/ar.

Familjebostader har i direkt anslutning till Bussgaragetomten uppfort nya hyreslagenheter
pa Majstangsgatan med inflyttning 2018-2019. Hyresnivan har faststéllts enligt
bruksvérdesprincipen och har en genomsnittlig niva pa 1 686 SEK/kvm BOA/ar.

Forvaltningens beddmning

Savél Magnolia Bostad AB:s som Fastighets AB Balders angivna genomsnittliga arshyror
i markanvisningsansokningarna befinner sig pa en mycket attraktiv niva vid jamforelse
med presumtionshyresnivaer for referensprojekt i narliggande omraden. Aven néarheten
till niva for bruksvardeshyra kan ses pafallande. Ett 6kat marknadsdjup med mojlighet for
fler invanare att efterfraga de kommande hyreshostaderna skapas darmed av bada
bolagens ansékningar. Magnolia Bostad AB avser darutéver att uppfora 25% fler
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bostader vilket bedoms tydligt uppvéga den ringa hdgre genomsnittliga hyresnivan
bolaget angivit i sin ansokan.

Det bolag som beddms uppfylla samtliga stallda krav for markanvisningen och vars
ansokan bedoms bast gagna kommunen och dess invanare & Magnolia Bostad AB.

Martin Obo Annelie Silvander
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1

Kv 6

BESLUT (Plarkaria.-bastammulser) PLANHANDLINGAR
Detaliplanen r uppristiad enligt PBL 2010:900 (SFS 2014:900), utiiat
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