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Ansokan om planbesked samt markanvisning
for bostader vid Plutovagen inom stadsdelen
Bergsjon

Forslag till beslut
| fastighetsndamnden

1. FB Bostad AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for smahus inom
del av Bergsjon 767:258.

2. BoKlok Housing AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for smahus
inom del av Bergsjon 767:258.

3. 4D Bygg AB/Gamlestadens Ror AB far under tva ars tid en avgiftsfri
markanvisning for smahus inom del av Bergsjon 767:258.

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

5. Fastighetskontoret far i uppdrag att anséka om planbesked for bostader inom
omradet med en volym om cirka 45 smahus. Vid positivt planbesked utgor
ansOkan &ven bestéllning av detaljplan.

6. Fastighetsnamnden forutsatter att beslut om planbesked fattas av
byggnadsnamnden inom lagstadgad tid, det vill séga inom fyra manader raknat
fran den dag fastighetsnamndens ansokan om planbesked inges till
byggnadsnamnden.

Sammanfattning

For att mota behov av 6kad social hallbarhet och majligheter till olika former av boende i
Bergsjon har fastighetskontoret studerat mojliga ytor for bebyggelse kring Rymdtorget.
Med utgangspunkt i program for Bergsjon (2016) identifierades omradet nordvast om
Rymdtorget som lampligt for fortatning med syfte att knyta samman redan bebyggda
omraden. Den studie som fastighetskontoret latit ta fram for omradet visar pa en
preliminar total volym om cirka 900 bostader i blandade former. Omradet som studerats
utgors idag huvudsakligen av kuperad naturmark och stracker sig nagot langre norrut och
langre soderut jamfort med det omrade som pekas ut som lampligt for bebyggelse i
programmet.

Aktuell planansdkan och markanvisning ligger inom del av fastigheten Bergsjon 767:258
och omfattar cirka 45 smahus vilket utgor en mindre del av ovanstaende projekt.
Smahusen ligger utanfor det omrade som pekas ut for bebyggelse i programmet men i
anslutning till befintligt smahusomrade och bedoms kunna utgdra en lamplig
komplettering av detta.
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Projektet beddms i sin helhet kunna bana vag for ett betydande tillskott av bostédder samt
en Okad variation i boendeformer i Bergsjon. Fastighetskontoret har for avsikt att
aterkomma till fastighetsnamnden for beslut avseende planansékan och markanvisning
for resterande delar av projektet. En sadan planansokan bedoms aven omfatta ytor for
skola och forskola.

Ekonomiska konsekvenser

Baserat pa den exploateringsstudie som fastighetskontoret Iatit géra under 2017 har en
oversiktlig kalkyl tagits fram for projektet i sin helhet. | detta skede visar kalkylen
preliminart pa en svagt positiv exploateringsekonomi vid en utbyggnad av cirka 900
bostader. Marginalerna ar dock smé och det finns en del osékerheter i projektet knutet till
framforallt kostnader for gatuutbyggnad och hantering av de svara terrangforhallandena
pa platsen. Terrangforhallandena kan leda till en lagre exploatering och innebar
osékerheter i uppskattning av kostnader for gatuutbyggnad. Det finns en risk att projektet
inte ger ett positivt utfall.

Exploateringsstudien har utférts med fokus pa genomférandeekonomi. Det innebér en
stravan efter laga kostnader for infrastruktur och att i mojligaste man undvika andra
kostsamma atgarder, exempelvis ledningsomlaggning.

I nulaget har ingen separat kalkyl tagits fram for enbart smahusomradet. Omradet &r
relativt plant vilket bor underlatta en exploatering. Projektet medfor dock kostnader for
bland annat utbyggnad av gata och eventuellt flytt av befintlig lekplats.

Barnperspektivet

Atgérder for fler bostader och en storre blandning i Bergsjon beddéms positivt ur
barnperspektivet. Storre mojligheter att hitta ett boende som passar for olika malgrupper
innebar ocksa att barnfamiljer kan fa stérre mojlighet att bo kvar i omradet dven om
boendebehoven dndras.

Den befintliga lekplatsen i omradet bedoms som vérdefull ur barnperspektivet. Som
villkor for markanvisningen kan kommunen komma att stalla krav pa att lekplatsen
bevaras eller ersétts.

Fastighetskontorets avsikt ar att anstka om planbesked for resterande del av projektet
langre fram. Ytor for skola och forskola avses inga i en sadan ansokan.

Jamstalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Mangfaldsperspektivet

En okad variation i boendeformer i Bergsjon framjar mangfald eftersom majligheten att
hitta en boendeform som passar olika gruppers forutsattningar tkar. Med mojligheten for
fler grupper att bosétta sig i ett omrade skapas ocksa mdéjligheten till en storre mangfald.
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Miljoperspektivet

I markanvisningen stalls krav pa att projektet genomfors i enlighet med Géteborgs stads
program for miljdanpassat byggande. Narhet till befintlig service, kommunikationer och
infrastruktur &r positivt ur miljéperspektivet.

Omvarldsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt detaljkarta

Prokollsutdrag
patricia@fbbostad.se

anders@gamlestadensror.se

emma.lundin@boklok.se

nyman@4dbyqgg.se

Arendet

Berort omrade for foreslagen planbeskedansokan och markanvisning redovisas i bilagor.
Fastighetskontoret efterfragar beslut om markanvisning och planbeskedsansokan for
smahus vid Plutovagen.

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markanvisningen och att inkomna
ansokningar utvarderas utifran en urvalsmodell baserad pa Géteborgs stads
markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gors en bedémning av huruvida aktorerna lever upp till
de grundkrav som stalls for att komma ifraga for markanvisningen. Darefter bedoms
ansokningarna utifran de kriterier som angivits i forutsattningarna for markanvisningen.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for planansokan och markanvisning utgérs idag av naturmark, lekplats
och delvis klippt grasyta. Genom omradet I6per en gangvag. | anslutning till omradet
finns ett befintligt smahusomrade med dganderatter.

Det &r cirka 7 kilometer mellan omradet och centrala Goteborg. Narmsta busshallplats
finns inom 200-500 meter och Goteborgs centralstation nas pa cirka 30 minuter med
buss. Omradet ligger inom prioriterat utbyggnadsomrade i Strategi for
utbyggnadsplanering, Goteborg 2035 strax intill Rymdtorget som &r ett utpekat
kraftsamlingsomrade. Kommunens 6versiktsplan anger bebyggelseomrade med grén- och
rekreationsytor.
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Fastighetskontoret har med utgangspunkt i Program for Bergsjon (2016) latit ta fram en
exploateringsstudie for ett storre omrade vaster om Rymdtorget varav aktuellt rende
utgor en mindre del. Studien utgar fran ett omrade som pekas ut som lampligt for
bebyggelse i programmet men stracker sig nagot langre norrut och langre upp pa berget
soderut. Exploateringsstudien visar pa en preliminar total volym om cirka 900 bostader i
blandade former och ger forslag pa placering av ny forskola och skola.

Aktuellt planbesked och markanvisning ligger inom del av fastigheten Bergsjon 767:258
och omfattar cirka 45 smahus vilket utgor en mindre del av en mojlig framtida
utbyggnad. Smahusen ligger utanfor det omrade som pekas ut for bebyggelse i
programmet men i anslutning till befintligt smahusomrade och bedéms kunna utgora en
lamplig komplettering av detta.

Arendet utgor ett forsta steg i ett betydande tillskott av bostader, preliminart cirka 900 i
blandade upplatelseformer i Bergsjon. De cirka 45 smahusen foreslas markanvisas enligt
nedan.

Markanvisningens omfattning
Aktuell markanvisning omfattar cirka 45 smahus. Volymen ovan ar endast preliminar och
vidare diskussioner kring omfattning kommer att ske inom detaljplanearbetet.

Krav enligt markanvisningspolicy
Ekologisk hallbarhet

Aktorerna som ar aktuella for markanvisning har accepterat att projektet ska genomforas i
enlighet med kraven i Goéteborgs stads program for miljoanpassat byggande.

Projektspecifika krav

Kommunen har i markanvisningen férbehallits ratten att senare stélla krav pa att den
lekplats som ligger inom omradet bevaras eller ersatts inom omradet.

Prisséattning pa marken
Marken for smahus kommer att saljas for ett marknadsmassigt pris baserat pa den
byggratt som kommande detaljplan medger.

Aktorerna som &r aktuella for markanvisningen har vid ansdkan uppgett att de accepterar
forutsattningarna for prissattningen av marken.

Forvaltningens bedémning

Beddmningskriterier

Utifran s6kandens beskrivning har fastighetskontoret gjort en bedémning av aktérernas
ambitioner gallande social hallbarhet. En beskrivning av atgarder som syftar till att starka
den sociala hallbarheten samt en modell for att halla nere pris till kund har efterfragats.

| denna markanvisning har fastighetskontoret d&ven bedémt utifran huruvida s6kande aktor
ar ny och/eller mindre for att framja konkurrens och mangfald pa marknaden.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad helhetsbedomning med utgangspunkt fran
ovanstaende.

Inkomna ansékningar
De intressenter som har I[&mnat in ansokningar for markanvisningen &r:
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Didar Zuta

GBJ Bostadsutveckling AB

4D Bygg AB

F O Peterson & Soner Byggnads AB
BoKlok Housing AB

Blooc AB

HEY House AB

Veidekke Bostad AB

Gotenehus AB

Gamlestadens Ror AB
Forvaltnings AB Framtiden
OBOS Projektutveckling AB
Ikano Bostadsutveckling AB
Space m2 for Smart Living AB
Abreco AB / PWBB Holding AB
Inkluderande Fastigheter AB

FB Bostad AB

Totalt har 17 ansokningar inkommit varav samtliga uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret stallt for markanvisningen.

Val av intressent/intressenter
Utifran en helhetsbeddmning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
fastighetskontoret att markanvisning lamnas till:

e FB Bostad AB

e Gamlestadens Ror AB

e 4D Bygg AB

o BoKlok Housing AB

Fordelningen till aktérerna ar enligt foljande:

AKtor Smahus
FB Bostad AB | 15
BoKlok 15
Housing AB

4D Bygg AB/ | 15
Gamlestadens
ror AB

Totalt 45

Gamlestadens Ror AB och 4D Bygg AB har ansokt i samforstand, och foreslas tilldelas
en tredjedel av markanvisningen tillsammans.

FB Bostad AB och BoKlok Housing AB har i sina ansokningar angivit att smahusen
avses upplatas som bostadsratter. 4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB har angivit att
smahusen avses upplatas som bostadsréatter alternativt dganderétter.

Antal bostader &r endast ungeféarligt. Narmare forutsattningar fér omfattning och volymer
provas vidare i detaljplanearbetet. Andelarna av markanvisningen &r inte lagesmassigt
specificerade inom omradet, utan aktorerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt
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verka for att en s bra helhetslosning som mojligt uppnas och forst nar en sadan har
uppnatts ska en fordelning goras.

Ambitionen for uppdelningen av omradet ar att framja variation i omradet.

Aktorerna forvéantas samverka kring bland annat framtagande av gemensamma skisser for
utvecklingen av omradet samt andra relevanta utredningar som behdvs. | detta arbete
ingar dven att samverka kring eventuella bostader och verksamheter som inte ingar i
markanvisningen.

Overvagande

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning for det aktuella omradet lamnas till FB
Bostad AB, BoKlok Housing AB, 4D Bygg AB/Gamlestadens Ror AB. Motiven for val
av aktorer framgar nedan.

Att tillskapa en storre variation inom omradet bedoms som viktigt, varpa omradet om
cirka 45 smahus foreslas delas pa tre aktorer (4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB
har ansokt i samforstand och bedéms som en sammanslagen aktor).

Samtliga aktuella aktorer har lamnat relevanta forslag avseende social hallbarhet samt
foreslagit nagon form av flexibilitet och/eller valmajlighet i bostadernas utformning med
syfte att bidra till en variation och diversifierad prishild inom omradet med mojlighet for
kund att till viss del paverka slutpris. Losningarna skiljer sig dock nagot at och bedéms
kunna komplettera varandra val.

4D Bygg AB och Gamlestadens Ror AB ar i grunden tva mindre byggentreprenadforetag
med ambitioner om att &gna en storre del av sin verksamhet at utveckling av bostader i
egen regi. De har tidigare ej erhallit markanvisning inom Goteborgs stad. Aktorerna
erbjuder bland annat f6ljande: rekrytering i ndromradet, praktikplatser, ’bra att ha pool”,
gemensamhetsytor, trabyggnadsteknik, flexibilitet och valbarhet avseende bostadens
inredningsgrad (3 olika alternativ).

BoKlok Housing AB ar en nagot storre aktor, de bedoms dock ha ett inarbetat koncept
som lampar sig sarskilt val pa platsen. Aktoren erbjuder bland annat foljande:
praktikplatser, starkt prispressade bostidder med en god avvidgning mot kvalitet, “rittvis
sdljmodell”, flexibla planlosningar, effektiva byggprocesser, pristak vid nyproduktion och
andrahandsforsaljning, brf-skola och styrelseutbildning, verktygspool, gemensamma
motesplatser, yteffektiva bostader.

FB Bostad AB ér en relativt ny och liten aktor som tidigare i ar erhallit markanvisning i
ostra Gardsten men som annu inte har hunnit slutféra nagot projekt inom Géteborgs stad.
Aktoren erbjuder bland annat: praktikplatser, delvis oinredda bostédder med syfte att skapa
flexibilitet och mojlighet for kund att fardigstélla sjalv (3 olika alternativ), olika
bostadsstorlekar (3 olika alternativ), brf-skola, verktygspool, gemensamma
umgangesytor, odlingsytor.

Sammantaget erbjuder aktdrerna modeller som kan komplettera varandra, skapa en
variation och som &r forenliga med varandra for att skapa en god helhet.

Fordelningen staller hoga krav pa aktivt samarbete mellan valda aktorer, vilket
fastighetskontoret forvantar sig ska ske.
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Bolagen beddms ha saval organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att utveckla
bostader pa platsen.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
Oversiktskarta 2018-11-26. Dnr 3864/18
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Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
Detaljkarta 2018-11-26. Dnr 3864/18
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