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Markanvisning for bostader vid Norra Fjadermolnsgatan
- del av Jubileumssatsningen

Forslag till beslut

1. Forvaltnings AB Framtiden far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader vid Norra Fjadermolnsgatan.

2. Hokerum Bygg AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for bostader vid
Norra Fjadermolnsgatan

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

Arende och brakgrund

Aktuellt omrade for markanvisning ligger i Svartedalen mellan Norra Fjadermolnsgatan
och Sommarvadersgatan ca 8 kilometer fran Goteborgs centrum. Omradet ar utpekat
som prioriterat utbyggnadsomrade i Strategi for utbyggnadsplanering, Géteborg 2035.
Platsen ligger ca 1,7 kilometer norr om tyngdpunkten Friskvaderstorget och har tillgang
till bra kollektivtrafik med narhet till bade sparvagn och buss. Strax sder om omradet
ligger dven Lansmanstorget dar det bland annat finns service i form av matbutik,
restaurang, konditori med mera.

Markanvisningen ingdr i stadens Jubileumssatsning, vilket avser att ar 2021 ha
fardigstallt 7000 extra bostader. | markanvisningar som ingar i Jubileumssatsningen
stalls specifika krav pa exploatorer bland annat med syfte att sakerstalla att bostaderna
ar fardigstallda och inflyttningsklara ar 2021.

Ett program togs fram for Biskopsgarden 2006/2007. Programmets syfte var att skapa
en helhetsbild 6ver stadsdelen, som sedan skulle ligga till grund fér kommande
detaljplaner. Vidare syftade programmet till att diskutera mojligheter och platser for att
bygga kompletterande typer av bebyggelse samt forbattringar av stadsstrukturella
samband. Aktuellt omrade for markanvisning finns omnamnt i programmet.
Programmet anger att platsen kan bebyggas med smahus samt flerbostadshus.

En detaljplan for omradet kommer att startas i januari 2016. Planomradet bedoms
preliminart kunna innehalla ca 150 bostader. Volymen av antal lagenheter ar dock
kopplad till hur man kan l6sa parkeringsfragan.
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Forutsattningar for markanvisningen

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 Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

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

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Omradet ligger inom primaromradet Svartedalen men gransar aven till primaromradet
Lansmansgarden. Om man ser pa bada dessa primaromraden samlat finns det en tydlig
majoritet av hyresratter som upplatelseform med strax 6ver tva tredjedelar och strax
under en tredjedel utgdrs av bostadsratter. Endast en liten del om ca 2 % utgors av
smahus. Trots att andelen smahus ar mycket lag inom primaromradena Svartedalen och
Lansmansgarden sa finns flera storre omraden med smahus i de angransande
primaromradena Kéarrdalen och Jattesten.

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och i
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning i omradet ar inriktningen for
denna markanvisning bostadsratter.

Social hallbarhet och sociala ataganden

Ett sérskilt krav i denna markanvisning ar att den modell for social hansyn som
upphandlingsbolaget har utarbetat ska anvandas i tillampliga delar. | detta sammanhang
innebar det att social hansyn ska prioriteras som leder till larlingsanstallningar eller
allmanna visstidsanstallningar for personer som star langt fran arbetsmarknaden.
Prioriterade grupper ar ungdomar, personer med utlandsk bakgrund och personer med
funktionsnedséttningar.

Slutligt antal larlingsanstallningar och/eller visstidsanstéllningar for aktuellt projekt
faststélls i dialog med de exploatorer som &r aktuella for markanvisning samt med
arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar aven om arbetstillfallena
ska tillnandahalls i markanvisat projekt alternativt i pagaende projekt hos exploatéren.

Intressenterna har vid ansokan fatt uppge att de accepterar de krav kring social hansyn
som anges ovan.

Ekologiskt byggande
Intressenterna har vid ansokan fatt uppge att de accepterat att projektet ska genomforas i
enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljoanpassat byggande.

Byggherrens ekonomiska férutsattningar och stabilitet

For att komma ifraga for markanvisning forutsatts aktérerna ha ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar att genomféra det aktuella projektet. Intressenterna har
darfor accepterat att fastighetskontoret kan begéra in relevanta underlag for att gora
denna bedémning.
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Prissattningen pa marken

Marken for bostadsratterna kommer att saljas for ett marknadsmassigt pris baserat pa
den byggratt kommande detaljplan medger. Enligt lag maste kommunen sélja mark till
marknadsmassigt pris.

Projektspecifika forutsattningar

Platsen bestar av ett naturomrade i kuperad terrang med tre sydvastvanda plataer.
Omradet for markanvisning ligger inom del av fastigheten Biskopsgarden 830:902.
Uppskattningsvis omfattar den aktuella markanvisningen ca 150 lagenheter. Volymen &r
dock i nulaget endast preliminér och vidare diskussioner kring exploateringsgrad och
byggnadshojder kommer att ske inom detaljplanearbetet. Volymen av antal lagenheter
ar dock aven kopplad till hur man kan I6sa parkering inom kvartersmark.

Bostader vid Norra Fjadermolnsgatan &r ett av de projekt som ingar i stadens
Jubileumssatsning 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 genomférande som en del i Jubileumssatsningen med syfte att sakerstélla
fardigstallda bostader som ar inflyttningsklara ar 2021.

Specifika krav pa bebyggelsen

Omradet ligger i kuperad terrang med stora nivaskillnader. Platsens lage med stora
nivaskillnader och ett antal plataer staller krav pa val anpassad bebyggelse till terrangen.
Ambitionen &r darfor att ny bebyggelse ska anpassas till terrangen samtidigt som stora
ytor med markparkering undviks samt hur bebyggelsen forhaller sig till
Sommarvédersgatan.

Befintlig gang- och cykelbro ska bibehéllas i sitt nuvarande lage.

BedOmningskriterier

Vid den fortsatta bedomningen av de intressenter som uppfyller/accepterar ovanstaende
grundkrav har fokus vid den har markanvisningen varit ett koncept fér hur man tar sig
an platsen, genom att visa pa ambitionen med anpassad bebyggelse till terrangen, hur
bebyggelsen forhaller sig till Sommarvadersgatan samt hur man loser
parkeringsbehovet. Enkla skisser har lamnas in omfattande 6vergripande situationsplan,
perspektiv och sektioner. Det angavs dven att markanvisning inte ar nagon garanti for
att de forslag som redovisas i skissen kommer att genomforas i detaljplanen.

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar har bedémts som meriterande.

Det slutliga urvalet har skett genom en samlad bedémning med utgangspunkt fran
forutsattningarna och samtliga relevanta kriterier.

Beddmning och val av intressenter

Inkomna ansokningar
De intressenter som ld&mnat in ansokningar for markanvisningen &r:

VGL Utveckling AB

Botrygg Goteborg AB

HP Boendeutveckling AB/Ulricehamns Betong AB
Svenska Hyreshus AB

Wastbygg Projektutveckling Sverige AB
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e Peab Bostad AB

e AB Tornstaden

e Vastbostads AB

e SBT Construction AB

e FOrvaltnings AB Framtiden
e Hokerum Bygg AB

Samtliga akt6rer ovan har accepterat de grundkrav som fastighetskontoret stallt for
markanvisningen.

Vad galler beddmningskriterierna kring koncept fér hur man tar sig an platsen,
konstaterar fastighetskontoret att ambitionsnivan och angreppssétten varit olika hos de
sOkande foretagen men dér flera haft inbdrdes likheter. Inkomna ansdkningar har aven
visat potential pa en hogre volym bostader &n vad som var utgangspunkten i
forutsattningarna for markanvisningen. Markanvisning foreslas darfor lamnas till tva
aktorer da antal bostader troligtvis kan bli hogre an vad som ursprungligen har
uppskattats.

Val av intressenter

Utifran en helhetsbedémning baserat pa kriterierna for markanvisningen foreslar
kontoret att markanvisning lamnas till:

e Forvaltnings AB Framtiden (nedan kallad Framtiden)
e Hokerum Bygg AB (nedan kallad Hokerum)

Fordelningen till aktérerna ar ca 2/3 delar av den totala volymen bostéder till Framtiden
och ca 1/3 del till Hokerum. Antal bostédder och omfattning ar endast ungefarlig. Narmre
forutsattningar for omfattning och volymer ska prévas vidare i detaljplanearbetet.
Markanvisningarna &r inte lagesmassigt specificerade inom omradet, utan bada
aktorerna forutsatts delta i planarbetet och gemensamt verka for att en sa bra
helhetslosning som mojligt uppnas. Forst nar en sadan har uppnatts ska en uppdelning
goras. Aktorerna forvantas darmed samverka kring bland annat framtagande av
gemensamma skisser for utvecklingen av omradet.

Markanvisning &r inte nagon garanti for att de forslag som redovisats kommer att
genomforas i detaljplan. Aktorerna ska vara beredda pa att det kommer att krévas
ytterligare skissande tillsammans inom planprocessen samt att det dven kan bli frdga om
konceptuella forandringar. Utgangspunkten i fortsatt skissarbete bor vara en stadsméssig
bebyggelse utmed Sommarvadersgatan i likhet med Framtidens koncept.

Overvagande

Forvaltnings AB Framtiden ar ett koncernbolag som innehaller samtliga Goteborgs
stads kommunala bostadsbolag. Bolaget har idag ca 72 000 lagenheter i Géteborg och
har tillfort hundratals bostadsratter/aganderatter de senaste aren. Framtidskoncernens
mest prioriterade uppgift ar att skapa nya bostader och 6ka tempot i bostadsbyggandet.

Ansokan har visat pa ett stadsmassigt koncept som forhaller till Sommarvadersgatan pa
ett bra satt och bidrar till att forandra karaktaren fran trafikled till stadsgata. Vidare har
man visat pa en parkeringslésning med garage i bottenvaning samt kantstensparkering.
Trots stora nivaskillnader har man lyckats att ta sig an platsen pa ett stadsmassigt satt
med hogt bostadsinnehall. Ansékan anger ocksa att det finns mojlighet att oka
bostadsinnehallet ytterligare.
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Framtiden har dven angett att det ar mojligt att utoka omradet for kommande detaljplan
med att dven inkludera deras fastighet Biskopsgarden 96:5, vilken gransar till omradet i
sOder. Detta skapar ytterligare en hogre grad av stadsméssighet genom att tillfora fler
bostader intill Sommarvédergatan. Denna del medfor &ven att det uppfors mer
bebyggelse utmed den befintliga gang- och cykelvagen, vilket bidrar till 6kad trygghet.

Bolaget har visat pa bra och relevanta referensprojekt.

Framtiden bedoms ha saval organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att
utveckla nya bostader pa platsen.

Hokerum Bygg AB ar ett familjeforetag fran Ulricehamn. Foretaget grundades 1968 och
bedriver verksamhet inom tre omraden: bygger bostadsratter inom egen regi, utfor
totalentreprenader samt hyr ut bostader i Ulricehamns och Boras kommun. Bolaget har
tidigare byggt bostadsratter inom Lansmansgarden med stor framgang. Samtliga
lagenheter var salda nar projektet Brf Solen 1 och 2 var inflyttningsklart, trots att
projektet pa forhand ansags vara svart ur Ionsamhetssynpunkt.

Hokerum har visat pa bra anpassad bebyggelse till terrangen, tillsammans med en
parkeringslosning med delvis undangémt parkeringsdack samt nagra mindre ytor med
markparkering.

Bolaget bedéms ha savél organisatoriska som ekonomiska forutsattningar for att
utveckla nya bostader pa platsen.

Hokerum har tidigare byggt flera projekt i Goteborg men inte tidigare fatt
markanvisning fran kommunen.

Bada bolagen har tidigare erfarenhet av projekt inom narliggande omraden.

Magnus Sigfusson Lena Lundblad
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

Ulrika Arensberg ulrika.arensberg@framtiden.se
Henrik Wastervall henrik.w@hokerumbygg.se
Bilaga

Oversiktskarta samt Detaljkarta
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Detaljkarta — ungefarlig avgransning av omrade for markanvisning
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