o Goteborgs Stad

Fastighetskontoret
Tjansteutlatande Strategiska avdelningen
Till Fastighetsnamnden Lars Johansson
2017-11-27 Telefon 031-368 10 55

Diarienummer 3231/14 E-post: lars.johansson@fastighet.goteborg.se

Markreservation for bostader mm vid Lagerstromsplatsen inom
stadsdelen Garda

Forslag till beslut

1. Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB och
Wallenstam AB far tillsammans under tre ar en avgiftsfri
markreservation vid Lagerstromsplatsen.

2. Serneke Projektutveckling AB far under tre ar en avgiftsfri
markreservation vid Lagerstromsplatsen.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna avtal/avsiktsforklaring
med intressenterna enligt punkt 1-2 om att dessa ska lamna
lagenheter till fastighetskontoret under 2018 for uthyrning for
kommunala behov i enlighet med vad som redovisas i
tjansteutlatandet.

Arende och bakgrund

Lagerstromsplatsen ar beldgen vid Norra Gubberogatan cirka 1,5 km 6éster om
Goteborgs centralstation, i gransomradet mellan stadsdelarna Garda, Olskroken
och Lunden. Platsen ligger inom SDN-omrade Orgryte-Harlanda.

Markreservationen omfattar mark pa émse sidor av Norra Gubberogatan. Omradet
vaster om gatan anvands idag som parkeringsplats, med ett parkeringsdack i tva
vaningar pa del av omradet. Har finns ocksa en atervinningsstation. Marken Oster
om gatan i sluttningen upp mot Lunden karakteriseras av brant naturmark med
hogvuxna trad samt relativt stora partier av berg i dagen.

| sydvast angransar omradet till E6:an och Vastkustbanan, vilket gor att platsen ar
utsatt for trafikbuller och i delar &ven hoga nivaer av luftféroreningar fran
vagtrafiken.

Markreservationen omfattar i det har fallet bade mark som ags av Géteborgs stad
genom fastighetsndmnden och mark som &gs av Géteborgs stads Parkerings AB
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(Parkeringsbolaget). Parkeringsbolaget dger fastigheten Garda 744:557 som utgor
den fastighet inom vilken bland annat parkeringsdacket star. De kommunagda
fastigheter som primart berors ar Garda 744:556 och 744:559.

Den markreservation som foreslas i detta tjansteutlatande omfattar cirka 400
bostader viket utgor knappt hélften av preliminart bedémd totalvolym i projektet.
| ett samtidigt framskrivet tjansteutlatande till fastighetsnamnden avseende
markreservationer for bostader pa fyra platser i Goteborg (dnr 6958/17) foreslas
ocksa en reservation for cirka 400 bostader vid Lagerstrémsplatsen. Detta innebar
att kontoret genom de tva tjansteutlatandena foreslar markreservationer omfat-
tande tillsammans cirka 800 bostader pa denna plats. (Vid annonseringen pa
stadens hemsida av aktuell del av markreservationen har antalet bostader angivits
till cirka 425, vilket utgor halften av en preliminar totalvolym om 850 bostader
baserad pa externt framtagna utredningsskisser.)

Den preliminara fordelningen mellan upplatelseformerna ar 100 hyresrétter,
200 studentbostader och 100 bostadsratter. Samma fordelning foreslas i den andra
aktuella reservationen for platsen.

Huvuddelen av omradet &r i gallande aldre detaljplaner (stadsplaner) redovisade
som trafikomrade respektive allman plats — park. | 6versiktsplanen for Goteborg
redovisas aktuellt omrade som bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor.
En utbyggnad inom omradet ligger i linje med Strategi for utbyggnadsplanering,
Goteborg 2035, dar omradet ligger inom zonen utvidgad innerstad.

Byggnadsndmnden har 2015-08-18 lamnat ett positivt planbesked for projektet,
vilket innebar att ndmnden tagit stallning till att inleda ett detaljplanearbete for
att i det arbetet narmare prova forutsattningarna for bebyggelsen. Motiven till
att fastighetskontoret valt att foresla att detta projekt ska hanteras som en mark-
reservation och inte som en ordinarie markanvisning, trots positivt planbesked,
ar framst att det behovs fordjupade utredningar for att klargora forutsattningarna
for bostader i delar av omradet. Bland annat géller detta luftmiljon.

Inom omradet kommer &ven lokaler for handel och kontor att kunna inrymmas,
och aktiva bottenvaningar ska tillskapas dar det ar lampligt.

Det rader brist pa utbildningslokaler for forskola och skola saval i den aktuella
som angransande stadsdelar. Omradet for markreservationen bedéms i sig inte
som lampligt for forskola/skola, och det behov av ytterligare utbildningsplatser
som bebyggelsen genererar behdver tillskapas av Géteborgs stad sjélv eller av
staden i samverkan med andra aktorer. Flera pagaende detaljplanearbeten for
bostader i Orgryte-Harlanda bidrar ocksa till behovet av ¢kad kapacitet for
forskola/skola i omradet. Det finns forslag pa ytor for nya utbildningslokaler i
Orgryte-Harlanda, men platserna ar annu inte fardigutredda. Fastighetskontoret
har forhoppningar om att lokalférsorjningen for forskola/skola ska kunna l6sas
parallellt med planeringen och utbyggnaden vid Lagerstromsplatsen.

Omradets lage utmed ett tungt trafikerat vag- och jarnvagsstrak dar ocksa farligt
gods transporteras, gor att nagon form av skarmning mellan trafikstraket och den
nya bebyggelsen ar nédvéndig. Det skulle t ex kunna ske genom en storre separat
skarm né&rmast jarnvéagen. Detta staller utover de rent funktionella kraven aven
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stora krav pa god gestaltning samt ett langsiktigt sakerstallt ansvarstagande
avseende dgande och underhall av skarmen.

Exploateringen vid Lagerstromsplatsen gor att ett relativt stort antal befintliga
parkeringsplatser forsvinner, vilka helt eller delvis behdver ersattas. Harutover
tillkommer det behov av parkeringsplatser som den nya bebyggelsen genererar.
Den l6sning som foreslagits ar att spranga ut och tillskapa ett underjordiskt
garage i berget dster om Norra Gubberogatan. Fragan behéver utredas vidare

i det fortsatta arbetet. Ett garage i berget behdver i sin konstruktion ha gemen-
samma delar med en ovanpaliggande bostadshebyggelse och saval tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga fragor blir viktiga. En nara samverkan med
Parkeringsholaget blir vasentlig i dessa fragor.

Forutsattningar for markreservationen
Metod, krav och bedémningskriterier

For den aktuella markreservationen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér
att fastighetskontoret har annonserat ut den aktuella markreservationen pa stadens
hemsida och sedan utvarderat inkomna intresseanmalningar utifran de angivna
bedémningskriterierna.

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna
identifierade men alla forutsattningar ar annu inte klargjorda. Markanvisningen
gors darfor i tva steg. | det forsta steget fattar fastighetsnamnden beslut om vilket/
vilka bolag som skall fa arbeta vidare med utvecklingen av omradet. Detta sker
genom en markreservation. | nasta skede aterkommer kontoret med projekt-
specifika krav, och markanvisningen fullfoljs genom ett nytt beslut av fastighets-
namnden. De projektspecifika kraven kommer att definieras innan planlaggning
paborjas.

En forutsattning for att markreservationen ska utvecklas till en markanvisning &ar
att aktdrerna accepterar tillkommande projektspecifika krav, samt krav enligt
Goteborgs stads markanvisningspolicy. Markanvisningspolicyn ar kopplad till
foljande inriktningar:

« Mangfald i boendet

« Social hallbarhet och sociala ataganden
+ Ekologisk hallbarhet

* Verksamhetslokaler

+  Ovriga kriterier

Fastighetskontoret foreslar en markreservation i tre ar till den eller de aktérer som
enligt kontorets beddmning bést svarar upp mot bedémningskriterierna i mark-
reservationen utifran en samlad bedémning. | urvalsarbetet stravar kommunen
efter att framja goda konkurrensforhallanden i syfte att erhalla en mangfald av
byggaktorer och en variationsrik bebyggelse.

Ett krav for markreservationen &r att aktdrerna forbinder sig att teckna en
avsiktsforklaring (utdver tidigare tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret
om att lamna bostader (hyresréatter) for kommunala behov ur befintligt bestand
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under 2018, med ett antal som motsvarar minst 10% av antalet bostader i
reservationen till aktoren.

Ovriga krav utifran markanvisningspolicyn kommer att definieras innan mark-
reservationen utvecklas till en markanvisning. Kommande krav kan till exempel
omfatta att kommunen ska ha mgjlighet att hyra lagenheter for bostader med
sérskild service (BmSS) samt annan kommunal service, att projektet ska genom-
foras i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljdanpassat
byggande, att 10 procent av hyresratterna ska ha en hyra pa 1000 kr/kvm BOA
och ar (kallt, och i 2017 ars prisniva), med mera. Aktorerna har i sin ansokan
accepterat att kommunen kompletterar med projektspecifika krav enligt Géteborg
stads markanvisningspolicy i ett senare skede.

| markreservationen anges inte nagot pris for marken. Pris for marken kommer i
samband med markanvisningen att anges enligt fastighetskontorets modell for
prissattning av kommunal mark. FOr att markreservationen i ett senare skede ska
kunna utvecklas till en markanvisning maste aktorerna acceptera det pris som da
kommer att anges utifran prismodellen.

Fastighetskontoret har vid annonseringen angett att markreservation kommer att
foreslas for 1-2 aktorer. Motivet till att inte foresla fler aktorer for nu aktuella 400
bostader &r den parallella reservationen for ytterligare 400 bostéder. Det totala
antalet aktorer i projektet bor enligt fastighetskontorets beddmning inte 6verstiga
4-5 foretag, atminstone inte i detta tidiga skede.

I vilken utstrackning respektive aktor ocksa ska inrymma lokaler i byggnaderna
far avgoras i det fortsatta arbetet och beror pa planutformning och slutgiltig
fordelning av byggratter mellan aktérerna.

Soékandena har vid ansokan accepterat att tillsammans med dvriga aktérer som
erhaller markreservation bekosta de ytterligare utrednings- och skissarbeten som
erfordras for att klarlagga projektets forutsattningar fram till den grad att ordinarie
markanvisningar kan genomforas.

Kommunen kommer att géra en bedémning av aktérens organisatoriska och
ekonomiska forutsattningar att genomfora det aktuella projektet.
Fastighetskontoret ska kunna begéra in relevant underlag for att géra denna
beddmning.

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar ska redovisas och ar en del
av bedomningen. Detta kan avse projekt i miljoer med storningar fran t ex vég-
och jarnvagstrafik och dar fragor kring hantering av buller, risk, luftmiljéo mm
varit centrala, men dven projekt som i andra avseenden varit tekniskt
komplicerade och dar samverkan med andra exploatdrer och intressenter varit
viktiga for att finna goda I6sningar.

Om de fortsatta utredningarna vid Lagerstromsplatsen leder till att det inte bedéms
finnas forutsattningar for bostadsbebyggelse pa platsen, och att detaljplanearbetet
inte kan fullfoljas, ger markreservationerna inte nagon rétt till ersattnings-
anvisning.
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Fastighetsnamnden foreslas forbehalla sig ratten att markanvisa till ytterligare
intressent/intressenter om volymen och antalet bostéder blir hogre an vad som
prelimindrt antagits.

Bedémning och val av intressenter
De intressenter som lamnat in ansdkan om markreservation ar:

e HSB Goteborg, Magnolia Bostad AB och Scius Developmennt partner i
samverkan

Jutabo AB

Serneke Projektutveckling AB

Studor Projektutveckling AB

AB Tornstaden

Tuve Bygg AB

Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB och Wallenstam AB
I samverkan

e Willhem AB

Fyra av ansokningarna uppfyller inte “’skallkravet” om att aktéren/aktérerna ska
vara beredda att teckna en avsiktsforklaring med fastighetskontoret om att under
2018 lamna bostader (hyresratter) i befintligt bestand, med ett antal som mot-
svarar minst 10% av antalet bostader i reservationen. | tva av dessa fyra ansok-
ningar anges forvisso att bostader kan lamnas under 2018, men dessa bostader &r
antingen inom ramen for en redan tidigare lamnad utfastelse, eller férenade med
vissa forbehall och villkor som gor att fastighetskontoret inte anser att kravet ar

uppfylit.

De foretag och ansokningar som uppfyller det aktuella skallkravet &r Serneke,
Tuve Bygg, Balder/Tornet/Wallenstam samt Willnem. Nagra av dessa foretag har
inte ett eget bestand med tillrackligt manga lagenheter for att bostads-
anskaffningen ska kunna ske i detta bestand, utan andra I6sningar, till exempel
samarbeten med andra fastighetsdgare kravs. En avsiktsforklaring dar det

tydliggdrs hur leveransen av lagenheter ska ske behdver dock kunna undertecknas.

Efter en samlad bedomning foreslar fastighetskontoret att markreservation lamnas
till nedanstaende aktorer. Vid denna beddmning har kriteriet om att det &r
meriterande med erfarenhet av jamfdrbara projekt végt tyngst,

Serneke Projektutveckling AB far en markreservation for cirka 200 bostader.

Fastighets AB Balder, Tornet Bostadsproduktion AB och Wallenstam AB far
tillsammans en markreservation for cirka 200 bostéder.

Hur férdelningen av hyresratter, studentbostader och bostadsratter ska ske mellan
foretagen avgors inte i detta skede utan forst vid eventuell efterféljande mark-
anvisning. Inriktningen ska till dess vara att upplatelseformerna och antalet
bostéder per kategori delas lika.
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Serneke lamnar som referensprojekt Karlastaden, Prioritet Serneke Arena i
Kviberg samt Gamlestadens resecentrum. Karlastaden ar annu inte i genom-
forandefas, men fastighetskontoret bedomer att Serneke genom utvecklingen av
projektet fram till nu antagen detaljplan, samt genom bland annat de tva andra
referensprojeten, byggt upp en kompetens som gor foretaget lampligt att delta i
arbetet med utvecklingen vid Lagerstromsplatsen.

Balder, Tornet och Wallenstam har enligt fastighetskontorets bedémning
tillsammans en hdg kompetens vad avser projektutveckling och genomférande.
Wallenstams erfarenhet fran pagaende planeringsarbete for bebyggelse pa
dverdackningen av vég 45 i centrala Goteborg ar vardefull att fa in bland
byggherrarna. Projektet ar ett exempel pa ett tekniskt komplicerat projekt dar
ocksa fragor kring till exempel buller och luftmiljo behéver hanteras.

Markreservationen till Balder, Tornet och Wallenstam innebér att bolagen till-
sammans, utdver de bostader som ska lamnas i enlighet med andra avtal och
avsiktsforklaringar, under 2018 ska l&mna minst 20 l&genheter till fastighets-
kontoret for uthyrning fér kommunala behov.

Markreservationen till Serneke innebér att bolaget under 2018 ska l&mna minst
20 lagenheter till fastighetskontoret for uthyrning for kommunala behov.

I det parallellt framtagna tjanstutlatandet om markreservationer pa fyra platser i
Goteborg (dnr 6958/17) foreslas Balder och Tornet fa en markreservation for
Lagerstromsplatsen i kombination med Angereds Centrum, dar 400 bostader avser
Lagerstromsplatsen. De tva foreslagna markreservationerna innebér att totalt fyra
intressenter i detta skede utses for att delta i det fortsatta utrednings- och
planeringsarbetet vid Lagerstromsplatsen.

Inlamnat forslag om stérre omrade for exploatering - kommentar

Balder, Tornet och Wallenstam har redan tidigare lamnat in en projektidé till
fastighetskontoret som utéver exploatering inom nu aktuellt omrade aven
innefattar en dverdéckning av E6:an och Vastkustbanan for att kunna knyta
samman Garda och Olskroken med tat stadsbebyggelse. Bolagen har i sin ansdkan
uttryckt att de 6nskar att forslaget provas och utreds vidare och att de garna deltar
i ett sddant arbete tillsammans med Goteborgs stad och Trafikverket. | forslaget,
som ar bilagd ansékan om markreservation, redovisas nu aktuellt omrade som
Lagerstromsplatsen etapp 1 och omradet dar 6verdackning kravs som etapp 2.

Fastighetskontoret kan idag inte ta stallning till realismen och den tekniskt/
ekonomiska genomfdrbarheten av Gverdackningen. Idén &r intressant och bor
enligt fastighetskontorets uppfattning utredas vidare nar de férvaltningar inom
staden som behover delta i ett sadant arbete har tillgangliga resurser for detta,
vilket inte &r fallet idag. Det kravs ocksa att Trafikverket &r berett att delta i
arbetet. Det ar uppenbart att det finns svarigheter och utmaningar i forslaget, men
ocksa mojligheter. Det vasentliga nu ar att den kommande detaljplanen vid
Lagerstromsplatsen tar hansyn till méjligheten till en framtida dverdéackning sa
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att en sadan inte ytterligare forsvaras av den nya bebyggelsen, samt att en bra
helhetsstruktur i stadsbebyggelsen gar att astadkomma.

Den aktuella markreservationen galler enbart det omrade for vilket positivt
planbesked ar lamnat och beslutet innebar inte nagot som helst stallningstagande
till om och i sa fall hur en utredning om 6verdackningen ska genomforas.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
Bilaga:

Oversiktskarta och detaljkarta
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Bilaga till tjansteutlatande

till fastighetsnamnden
2017-11-27.Dnr 3231/14
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Detaljkarta (Mycket ungefarlig avgransning. Omrade inom bla linje &gs av P-bolaget och ingar.
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