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Markanvisning for bostader mm vid Gunnestorpsvagen i Tuve - del av
Bostad 2021

Forslag till beslut

1. Allemanshem AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostdder mm vid Gunnestorpsvagen i Tuve.

2. Wastbygg Projektutveckling Sverige AB far under tva ar en
avgiftsfri markanvisning for bostdder mm vid Gunnestorpsvégen i
Tuve.

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

Arende och bakgrund

Tuve ligger cirka sju km fran centrala Goteborg och bestar i stor utstrackning av
bostadsbebyggelse fran 1960- och 1970-talen, bade i form av smahus/radhus
och flerbostadshus, men har finns dven en del &ldre villabebyggelse. Centrum-
funktionerna ar samlade vid Tuve torg som ligger mitt i Tuve. Tuve tillhér SDN-
omrade Norra Hisingen. Kollektivtrafiken ar god med snabba och tata buss-
forbindelser med centrala Hisingen och centrala Géteborg (stombuss).

Ett program for Tuve godkéndes 2008. Programmet syftade framforallt till att
identifiera ytor for kompletteringsbebyggelse, men dven till att ta fram forslag pa
nya och forstéarkta strak och kopplingar inom Tuve. En detaljplan i linje med
programmet - bostéder och forskola vid Tuve Centrum - har arbetats fram och
antagits, och ar nu i genomférandefas. Arbetet med en andra detaljplan — bostéder
vid Véstra Tuvevégen och Glostorpsvagen startade 2015.

| strategin for utbyggnadsplanering - Goteborg 2035 - ingar Tuve som ett av de
utpekade och prioriterade utbyggnadsomradena, med Tuve torg som lokal
tyngdpunkt.
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Byggnadsndmnden lamnade 2016-03-22 i uppdrag till stadsbyggnadskontoret att
upprétta detaljplan for bostéder vid Gunnestorpsvégen. Detaljplanen blir den
tredje planen som tas fram i linje med programmet, men planomradet foreslas fa
en hogre exploateringsgrad och ett dubbelt sa stort antal bostader jamfort med
vad som anges i programmet. Fastighetskontoret har i dialog med stadsbyggnads-
kontoret latit konsulterande arkitekt ta fram enkla volymskisser som visar att
uppskattningsvis cirka 300 bostader i flerbostadshus bor kunna byggas inom
planomradet. Omradet ska dven inrymma en ny forskola med preliminart sex
avdelningar som helst ska integreras i bebyggelsen.

En nyckelfraga for att kunna na denna bostadsvolym, och dessutom i kombination
med en forskola, ar att bilparkeringen for de boende kan hanteras pa ett effektivt
satt. Det kan aven bli aktuellt att foresla ett lagre parkeringstal &n vad nuvarande
vagledning for parkeringstal ger, vilket i sa fall kan krava sarskilda atgarder for att
fungera val. Se vidare under rubriken Forutsattningar for markanvisningen —
projektspecifika kriterier.

Planomradet ligger centralt i Tuve, cirka 400 m séder om Tuve torg. Inom om-
radet ligger idag en forskola samt ett korttidsboende for personer med funktions-
nedsattning i enkla, aldre byggnader som foreslas rivas. | vrigt utgors omradet i
huvudsak av 6ppna grasytor. Géteborgs stad dger all mark inom planomradet.

Gunnestorpsvégen och dess forlangning norrut i Nolehultsvégen ar med dagens
syn pa stads- och trafikplanering éverdimensionerade gator som inbjuder till
hogre hastigheter &n vad de ar skyltade for. Omradet har en langt driven trafik-
separering dar exempelvis gang- och cykelvagarna mellan Gstra och vastra sidan
gar i tunnlar under vagen. I enlighet med programmet ska Gunnestorpsvagen
byggas om och ges en karaktar av stadsgata. Gatusektionen ska ha utrymmen for
alla trafikantgrupper och utformas sa att en lugn trafikrytm uppnas. | den laga-
kraftvunna detaljplanen for Tuve Centrum har gatusektionen for Nolehultsvégen
utformats pa detta sétt.

Bebyggelsen i aktuellt omrade ska placeras nara Gunnestorpsvagen och i denna
del ha en struktur och gestaltning som gor att ett sammanhallet och tydligt
gaturum skapas.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret annonserar ut markanvisningen pa stadens hemsida och sedan
utvarderar inkomna intresseanmalningar utifran en urvalsmodell baserad pa
stadens markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en bedomning av om respektive aktor
lever upp till de grundkrav som stélls for att komma ifraga for markanvisningen.
Darefter bedéms anstkningarna utifran de kriterier som angivits i forutsatt-
ningarna for markanvisningen.
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Mangfald i boendet — upplatelseform mm

Bostadsbebyggelsen i Tuve bestar till ca 40 % av smahus och till ca 60 % av fler-
bostadshus. Av lagenheterna i flerbostadshus ar ca 35 % hyresrétter och ca 65 %
bostadsrétter.

Med hansyn till det centrala laget i Tuve och det starka dnskemalet om ett hogt
bostadsinnehall foreslas omradet bebyggas med flerbostadshus. Genom det
relativt hdga antalet smahus i Tuve kan byggandet av moderna, tillgangliga
lagenheter i flerbostadshus centralt i Tuve dnda forvantas frigora en del smahus
for bostadsmarknaden genom lokal omflyttning.

Fastighetskontoret foreslar att upplatelseformerna for nu aktuell markanvisning
ska avse cirka 50 % hyresrétter och cirka 50 % bostadsratter, alltsa preliminart
cirka 150 hyresratter och 150 bostadsratter. Forslaget ar att anvisning sker till tva
intressenter med inriktningen att en av dem ska bygga hyresratter och en av dem
bostadsrétter.

Motivet till att inte bada intressenterna ska bygga saval hyresratter som bostads-
ratter &r skapa en relativt stor forvaltningsenhet for hyresrétterna, samt att under-
latta for en 16sning med en integrerad forskola i bebyggelse som i 6vrigt inrymmer
hyresbostader. Det ar dock viktigt att omradet planeras och utformas sa att en
blandning pa évergripande niva anda skapas mellan bebyggelse med olika upp-
latelseformer, samt att platser skapas som majliggér moten mellan boende i de
olika bebyggelsegrupperna.

Att en sa pass hog andel som 50 % av bostaderna foreslas utgora bostadsratter
trots att hyresratterna ar underrepresenterade i det befintliga bostadsbestandet i
Tuve motiveras av att Goteborgs stads kostnader for planens genomférande
beddms bli relativt hoga. En stor del av dessa kostnader hanfor sig till ombygg-
naden av Gunnestorpsvégen.

Innan markanvisningarna till respektive intressent preciseras lagesmassigt ska
intressenterna tillsammans och i samverkan med Goéteborgs stad arbeta fram en
gemensam struktur for omradet.

Fastighetskontoret har vid annonseringen av markanvisningen skrivit att kontoret
garna ser att en del av hyresrétterna blir trygghetsbostader och att de uppfyller
de krav som stalls for att erhalla kommunal subvention i enlighet med kommun-
styrelsens beslut fran 2012. Trygghetshostader har inte angetts som ett absolut
krav for att kunna komma ifrdga for markanvisning, men en uttalad vilja att ta
detta dtagande har angetts som meriterande vid utvéarderingen av ansékningarna.
Se vidare under rubriken Bedémningskriterier nedan.

Social hansyn och social hallbarhet

For hyresratterna galler att kommunen ska ha mojlighet att hyra Iagenheter for
boende med sarskild service for personer med funktionsnedsattning (BmSS).
Antalet lagenheter och de narmare kraven pa dessa ska preciseras sa snart det ar
mojligt.
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Den eller de intressenter som foreslas fa markanvisning for hyresratter ska lamna
lagenheter till fastighetskontoret for vidareuthyrning (kommunalt kontrakt) till

hushall som pa grund av medicinska eller sociala skal har rétt till fortur for bostad.

Social hédnsyn utgor ett sarskilt krav i denna markanvisning. | detta sammanhang
innebar social hansyn ett arbetsmarknadsatagande som leder till minst 365 dagars
och upp till 720 dagars allmén visstidsanstéallning (AVA) (om inte centralt
kollektivavtal stipulerar annat) och larlingsanstallningar for personer som star
langt fran arbetsmarknaden, enligt den modell for social hansyn som
Upphandlingsbolaget utarbetat. Prioriterade grupper ar ungdomar, personer

med utlandsk bakgrund och personer med funktionsnedséttningar.

Slutligt antal anstéllningar och antalet provanstéllningar respektive larlings-
anstallningar for aktuellt projekt faststélls i dialog med de intressenter som far
markanvisning samt med arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen
inkluderar &ven om arbetstillfallena ska tillhandahalls i markanvisat projekt
alternativt i pagaende projekt hos intressenten.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande. Vid urvalsarbetet ska en beddmning goras av aktorernas
formaga att genomfora bostadsprojektet i enlighet med detta program.

Konkurrens och mangfald pa marknaden
I enlighet med markanvisningspolicyn ska kommunen i urvalsarbetet strava efter
att framja goda konkurrensférhallanden pa marknaden.

Byggherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet

For att komma ifraga for markanvisning forutsatts aktorerna ha ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar att genomfora det aktuella projektet. Fastighets-
kontoret ska kunna begara in relevant underlag for att géra denna bedémning.

Bostad 2021

Bostader vid Gunnestorpsvagen ar ett av de projekt som ingar i Bostad 2021
(tidigare kallat Jubileumssatsningen) och som ska genomforas pa kort tid och
med andrat arbetssatt. En forutsattning for denna markanvisning ar darfor att
aktoren accepterar de krav som stélls pa projektets genomforande som en del i
Jubileumssatsningen med syfte att sdkerstélla att bostaderna inom detaljplanen
ar fardigstallda ar 2021, i enlighet med intentionerna i Bostad 2021.

Ovriga forutsattningar

Den preliminéra inriktningen ar att den nya forskola som planeras ska integreras i
bostadsbebyggelsen. Det kan dock inte uteslutas att omradet kommer att planeras
med en separat forskolebyggnad pa egen tomt, dér till exempel delar av uteytorna
for lek skulle kunna samutnyttjas av forskolan och allménheten. Véljs denna
I6sning ingar inte byggandet av lokalerna for forskolan i markanvisningen.
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Projektspecifika kriterier

Det &r meriterande med goda forslag pa atgarder som mojliggor ett ekologiskt
hallbart boende och resande, sérskilt vad avser mobilitetslosningar som stimulerar
till ett minskat innehav av privatbilar i omradet.

En vilja att skapa och forvalta trygghetsbostader ar meriterande vad avser
anvisningen for hyresrétter.

Bedomning och val av intressenter
Inkomna ansokningar
De intressenter som lamnat in ansokan om markanvisning &r:

Alaska City AB

Boet Bostad AB

ByggVesta AB

Concent AB

Derome Hus AB

Ernst Rosén Projektutveckling AB
Forvaltnings AB Framtiden

Gotenehus AB

Green Village AB

Hokerum Bygg AB

HP Boendeutveckling AB

Ikano Bostad AB

Jarngrinden tillsammans med Mjobéacks entreprenad AB och
MM Fastighets AB

NCC Boende AB (Nu Bonava AB) och Allemanshem AB
Magnolia Bostad AB

Peab Bostad AB

Riksbyggen ek. for.

Serneke Projektutveckling AB

SHH Bostad AB

Sveafastigheter Bostad AB

TB-Projekt Vast AB

AB Tornstaden

Trollangen Bostad AB

Tuve Bygg AB

Veidekke Bostad AB

Wastbygg Projektutveckling Sverige AB
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Val av intressenter

Fastighetskontoret kan konstatera att intresset for den aktuella markanvisningen
har varit stort. Manga av ansokningarna har uttryckt en hog ambitionsniva for
projektet bade vad avser den allmanna inriktningen och vad avser de projekt-
specifika kriterierna om atgarder for att mojliggora ekologiskt hallbart boende och
resande, samt vad avser en vilja att skapa trygghetsbostéder.

Fastighetskontoret bedomer att flera av de aktdrer som nu inte foreslas fa nagon
markanvisning kan komma att bli aktuella att foresla for anvisning i kommande
projekt med motsvarande eller jamfdrbar inriktning.

Utifran en samlad bedomning baserad pa kriterierna for markanvisningen foreslar
kontoret att markanvisning Iamnas till:

e Allemanshem AB

e \Wastbygg Projektutveckling Sverige AB

Foérutom dessa har bland annat ByggVesta, Magnolia Bostad, Jarngrinden m fl,
Peab och Veidekke lamnat vid jamforelse séarskilt intressanta ansokningar

Allemanshem AB far markanvisning for cirka 150 hyresratter (cirka 50 % av
bruttoarean for bostader), varav minst 15 lagenheter ska inga i ett trygghets-
boende som ska uppfylla kriterierna for att beréattiga till kommunal subvention
fran Goteborgs stad. Allemanshem AB ska aven vara berett att bygga och forvalta
de lokaler for forskola som preliminart kommer att integreras i
bostadsbebyggelsen.

Wast-Bygg Projektutveckling Sverige AB far markanvisning for cirka 150
bostadsratter (cirka 50 % av bruttoarean for bostader).

Bada intressenterna ska vara beredda att bygga och sakerstalla den langsiktiga
forvaltningen av de lokaler som kan komma att bli aktuella att tillskapa i
bottenplan mot Gunnestorpsvagen (utéver forskolan).

Markanvisningarna till respektive intressent preciseras inte lagesmassigt inom
omradet i detta skede. Innan detta sker ska intressenterna tillsammans och i
samverkan med Gateborgs stad arbeta fram en gemensam stuktur for omradet.

Overvaganden

NCC Boende AB har utgjort den svenska delen av NCC:s affarsomrade Housing.
NCC Housing har knoppats av till ett eget bolag med namnet Bonava AB, som
kommer att utgora ett helt sjalvstandigt borsnoterat bolag. Bérshandeln med
bolaget startar nu i juni. Allemanshem AB utgdr ett hel&gt dotterbolag till

Bonava AB, och ar det bolag varigenom Bonava ska utveckla och bygga hyres-
ratter. Hyresratterna byggs inte for egen langsiktig forvaltning utan i syfte att
fastigheterna ska Overlatas till nagon etablerad, langsiktig agare.

NCC/Bonava/Allemanshem visar genom sin ansdkan pa en hég ambitionsniva
vad galler projektet i sin helhet, inkluderande ekologisk och social hallbarhet och
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vad galler atgarder som bor underlatta for ett hallbart resande och hallbara
transporter. Exempel pa atgarder ar ett arskort per bostad for kollektivtrafikresor,
cykelservicerum och kylutrymme for leveranser av matkassar.

NCC/Bonava/Allemanshem uttrycker en tydlig vilja att skapa trygghetsbostader,
men vill inte ange nagot exakt antal bostader i detta skede. De vill dock vara
lyhérda for kommunens dnskemal i detta avseende och vill ocksa samverka med
kommunen avseende val av tekniska och hallbara l6sningar inom
valfardstekniken.

NCC utgor en av de aktorer som ar 2014 i en forsta omgang fick markanvisning
for att vara med och utveckla den forsta etappen i Frihamnen. Pa kommunens
(fastighetsnamndens) mark har NCC inte fatt nagon markanvisning under den
senaste femarsperioden.

Wastbygg Projektutveckling Sverige AB ingdr i en bolagsstruktur med
WaéstBygg Gruppen AB som moderbolag. En stor del av koncernens verksamhet
bestar av entreprenaduppdrag inom affarsomradena bostad, kommersiellt och
logistik, men Wastbygg arbetar &ven med projektutveckling inom samtliga
affarsomraden, bade at kunder och i egen regi.

Wastbygg har bland annat genom sin entreprenadverksamhet lang erfarenhet av
att arbeta med olika miljécertifieringssystem, och fér narvarande genomfor de
som entreprendr ett storre bostadsprojekt i Goteborg i enlighet med Géteborgs
stads program for miljéanpassat byggande.

I sin anstkan om markanvisning visar bolaget pa en hég ambitionsniva att genom

olika forslag till atgarder underlatta for ett ekologiskt hallbart boende och resande.

Vid sidan av andra atgarder for att framja cykling, kollektivtrafikresande och
utnyttjande av miljobilspooler (inkl. elbilar) avser Wastbygg implementera sitt
Boaktiva-koncept som genom mjuka styrmedel (vanliga puffar) vill uppmuntra
till ett hallbart beteende bade ekologiskt och socialt. | konceptet ingar en web-
baserad kvarterskalender som de boende kan kommunicera genom.

Wastbygg har inte fatt ndgon markanvisning i Géteborg under den senaste
femarsperioden. De anvisningar som Wastbygg fatt dessférinnan (Angereds
torg/Titteridammsvigen samt Ostra Kalltorp) ligger inte kvar inom bolaget sedan
WastByggs tidigare moderbolag Jarngrinden AB och dess huvudagare ar 2013
salde Wastbygg till nya huvudagare. Jarngrinden AB beholl da de tidigare
erhallna anvisningarna.

Fastighetskontoret tror att Bonava/Allemanshem och Wastbygg har forutsatt-
ningar for att tillsammans med Gdéteborgs stad utveckla och genomféra projektet
pa ett bra satt, och att skapa en bebyggelsemiljo vid Gunnestorpsvagen med
langsiktigt hoga kvaliteter.
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Martin Obo Lena Lundblad
Tillférordnad fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

Allemanshem / Bonava:
kristina.gradin@bonava.com

Wastbygg: jonas.hulterstrom@wastbygg.se

Bilagor
1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta
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Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2016-06-13. Dnr 3020/16

Oversiktskarta




Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2016-06-13. Dnr 3020/16

Detaljkarta
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