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Markanvisning for bostader vid Vastra Tuvevagen och Gldstorpsvagen
i Tuve

Forslag till beslut

1. Tuve Bygg AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader inom detaljplaneomradet vid Véstra Tuvevagen och
Glostorpsvagen i Tuve.

2. Karnhem AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader inom detaljplaneomradet vid Vastra Tuvevagen och
Glostorpsvagen i Tuve.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal
med intressenterna enligt punkterna 1 och 2 ovan.

Arende och bakgrund

Tuve tillhor SDN-omrade Norra Hisingen men ligger endast ca 4 km norr om
Hjalmar Brantingsplatsen och 6vriga centrala Hisingen. Tuves stora expansion
skedde under 1960- och 1970-talen da bland annat ett flertal radhusomraden och
ett par storre omraden med flerbostadshus byggdes. Kollektivtrafiken ar relativt
god med snabba och tata bussforbindelser (stombuss) med centrala Goteborg.

Ett program for Tuve godkéndes av byggnadsnamnden 2008. Det priméra syftet
med programarbetet var att identifiera platser som ar lampliga for kompletterings-
bebyggelse med i forsta hand bostéder. Den detaljplan som nu ska starta &r i
praktiken den tredje planen for bostdder som tas fram i linje med programmet (en
av dem - Bostader i Vastra Tuve — startade nagot ar fore programarbetet).

| dokumentet Strategi for utbyggnadsplanering, Géteborg 2035, ingar Tuve som
ett av de omraden i mellanstaden som har potential for fortatning, med Tuve torg
som lokal tyngdpunkt som bor starkas.
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Den aktuella detaljplanen kommer bade att omfatta mark som ags av Goteborgs
stad genom fastighetsnamnden och av Goéteborgs stads bostadsaktiebolag inom
och i anslutning till bolagets omrade Norumshgjd. Aven Goéteborg Energi AB dger
en fastighet (Tuve 9:59 — en obebyggd f.d. panncentralstomt) som kommer att
inga i planomradet. Fastighetskontoret avser att ta upp férhandlingar med
Goteborg Energi AB om att staden genom fastighetsnamnden kdper denna
fastighet sa att den kan ingd i exploateringsomradet. Bolaget har stallt sig positivt
till att diskutera en Overlatelse av fastigheten.

Totalt beddéms detaljplanen omfatta ca 300 nya bostader (200-400), varav upp-
skattningsvis ca 150 bostader inom de omraden som nu markanvisas. Képer
Goteborgs stad den ndmnda fastigheten av Goteborg Energi kan volymen
troligtvis bli nagot storre.

Efter genomfdrd markanvisning kommer detaljplanearbetet att inledas med
parallella arkitektuppdrag som ska omfatta hela planomradet.

Utover den kommunégda mark som nu markanvisas kommer ett mindre omrade
soder om Glostorpsvagen (Tuve 55:11) att inga i planomradet for att kunna
markanvisas senare i processen till en mindre byggintressent alternativt till en sa
kallad byggemenskap.

Forutsattningar for markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebér att
fastighetskontoret annonserar ut markanvisningen pa stadens hemsida och sedan
utvarderar inkomna intresseanmélningar utifran en urvalsmodell baserad pa
stadens markanvisningspolicy. Foljande kursiverade rubriker under denna
huvudrubrik och under huvudrubriken Bedémningskriterier 6verensstimmer med
de riktlinjer och kriterier i markanvisningspolicyn som &r relevanta for &rendet.

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 % hyresréatter och ca 65 %
bostadsratter. Bortsett fran ett 50-tal hyresratter som HSB uppfort i Vastra Tuve
finns Tuves hyresratter inom Goteborgs stads bostadsaktiebolags omrade
Norumshojd, vilket alltsa i princip gransar till de omraden som nu markanvisas.

Norumshdjd kommer att kunna kompletteras med ytterligare hyresratter inom en
detaljplan for Tuve Centrum som nyligen vunnit laga kraft, samt med all sékerhet
med ocksa ytterligare hyresratter efter det detaljplanearbete som nu startar.

Trots att bostadsratter och dganderatter dominerar i det totala bostadsbestandet i
Tuve anser fastighetskontoret att det finns motiv till att nu aktuell markanvisning
ska ske for byggande av bostadsratter. Pa lokal omradesniva inom och kring
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Norumshojd bidrar ett tillskott av moderna bostadsrétter till ett mer blandat
bostadsbestand. Om nagon av de intressenter som far markanvisning vill skapa
agarlagenheter som en del av sitt projekt bor detta ocksa vara mojligt.

Ekologisk hallbarhet
Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljoanpassat byggande. Se vidare under rubriken Bedémningskriterier nedan.

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 begéra in relevant underlag for att géra denna bedémning.

Prisindikation for markforsaljning

For att komma ifraga for markanvisning forutsatts intressenterna acceptera den
tidiga prisindikation for framtida markkop (4 000 kr per kvm bruttoarea) som
redovisats vid annonseringen.

Bedoémningskriterier

| bedomningsarbetet gor fastighetskontoret en forsta genomgang av an-
sokningarna for att bedoma vilka intressenter som uppfyller/accepterar grund-
kraven i anvisningen enligt ovan. Vid den fortsatta bedémningen av de intres-
senter som uppfyller dessa krav 1aggs vid den har markanvisningen sérskild vikt
vid nedanstaende kriterier. Det ska dock betonas att urvalet sker genom en samlad
bedémning med utgangspunkt fran forutsattningarna och samtliga relevanta
Kriterier.

Ekologisk hallbarhet

Intressenterna har vid ansokan fatt kryssa i att de accepterar att projektet ska
genomforas i enlighet med Goteborgs stads program for miljéanpassat byggande,
vilket &r ett av grundkraven enligt ovan. Harutdver har intressenterna ombetts
beskriva hur de avser uppfylla kraven, i fritext och/eller genom hénvisning till
referensprojekt. Syftet ar att fastighetskontoret ska kunna géra en bedémning av
intressenternas formaga och ambitionsniva pa omradet miljéanpassat byggande.
For intressenter som genomfort projekt som markanvisats efter det att programmet
for miljoanpassat byggande bérjade tillampas, tillkommer information fran de
utvarderingar fastighetskontoret gér om hur val miljo- och energifrdgorna tas
omhand i projekten.

Konkurrens och mangfald pa marknaden

Staden ska vid urvalsarbetet strava efter att framja goda konkurrensforhallanden
pa marknaden. Om flera akt6rer motsvarar stadens onskemal till samma grad vad
galler 6vriga kriterier bor detta kriterium ges stor tyngd i beddmningen. Aktorer
som ar nya pa marknaden i Goteborg eller som inte pa lange fatt nagon
markanvisning i Goteborg kan da ha en fordel vid urvalet.
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Ovriga kriterier

Omradet vaster om Vastra Tuvevagen bestar av relativt kuperad naturmark. God
terrdnganpassning av hus och anlaggningar ar viktigt for att bebyggelsen och
miljon kring denna ska bli attraktiv. Erfarenhet av projekt med jamforbara forut-
sattningar och framforallt egna referensprojekt som visar pa en formaga att
astadkomma god terrdnganpassning ar meriterande.

Aven andra aspekter som galler tidigare genomforda projekt kan tillmatas bety-
delse vid beddmningen, t ex hur intressenten levt upp till ataganden av olika slag.

Bedémning och val av intressenter

De intressenter som lamnat in ansékan om markanvisning ar:
Waéstbygg Projektutveckling Sverige AB

Serneke Projektstyrning AB

Tuve Bygg AB

HP Boendeutveckling och Ulricehamns Betong AB
Forvaltnings AB Framtiden

Svenska Hyreshus AB

Request West AB

D OFFICE arkitekter AB och WH Servicebolagen AB
Skeppsviken Fastighets AB

Kérnhem AB

Samtliga intressenter har accepterat de grundkrav som fastighetskontoret stéllt for
markanvisningen.

Fastighetskontoret har vid utvarderingen kunnat konstatera att aktrernas
information kring urvalskriteriet ’god terringanpassning” i flera fall varit svar att
vardera eftersom fastighetskontoret av tids- och resursskal inte kunnat genomféra
platsbesok vid referensprojekt dar fotografier inte kunnat ge en tillréckligt god
bild av forhallandena. Detta gor att fastighetskontoret ar nagot sjalvkritiskt till
utformningen av detta bedémningskriterium, och att bedémningen av den
lamnade information tillmatts en ndgot mer begréansad betydelse vid utvéarderingen
an avsett.

Mot bakgrund av det antal bostader som kan komma att skapas inom ramen for
aktuell detaljplan bedomer kontoret det som lampligt att anvisa till tva aktorer.

Utifran en helhetsbedomning baserat pa de bedomningskriterier som angetts i
forutsattningarna for markanvisningen, med ovanstaende begransning, foreslar
fastighetskontoret att markanvisning lamnas till:

e Tuve Bygg AB
e Kaérnhem AB

Tuve Bygg AB dr huvudsakligen ett entreprendrforetag, men i verksamheten ingar
bland annat ocksa projektutveckling.
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Av den lista dver referensprojekt som Tuve Bygg har med i sin ansokan framgar
att foretaget har en stor erfarenhet av att som entreprendr (bade total- och general-
entreprendr) genomfora byggprojekt med hdg miljoprofil och enligt olika miljé-
klassningssystem. | flera projekt har ocksa Goteborgs stads program fér miljo-
anpassat byggande legat som grund. | sin ansdkan skriver Tuve Bygg att de vid en
markanvisning avser att samarbeta med Kjellgren Kaminsky Architecture AB och
att deras och Kjellgren Kaminskys gemensamma ambition dr att ta detta projekt
ett steg till mot ett hallbart boende, dar fokus kommer att ligga pa att skapa ett
klimatsmart boende. Husen kommer att byggas med passivhusteknik. Bolaget
visar pa genomforda projekt i kuperad terrdng och anger en hég ambitionsniva
vad galler bebyggelsens anpassning till naturomradet i vaster.

Tuve Bygg har som byggherre genomfort ett projekt om 34 hyreslédgenheter vid
Danska végen i GOteborg efter markanvisning av fastighetsnamnden 2006.

Fastighetskontoret bedomer att Tuve Bygg AB har ekonomiska och organisa-
toriska forutsattningar att utveckla och genomféra det aktuella bostadsprojektet
med hoga kvaliteter. Samarbetet med Kjellgren Kaminsky Architecture AB och
den hdga ambitionsniva som uttrycks vad galler arkitektur och ekologisk hall-
barhet &r positiv och en inriktning mot byggande av passivhus stammer &ven vl
dverens med fastighetsnamndens intention i mal- och inriktningsdokumentet for
2015 om att 6ka passiv- och plushusbyggandet. Mot bakgrund av ovanstaende
foreslar kontoret att markanvisning lamnas till Tuve Bygg AB inom den aktuella
detaljplanen.

Kéarnhem AB dr ett VVaxjobaserat projektutvecklingsforetag grundat 2003 som
huvudsakligen &r inriktat mot nyproduktion av bostader, bade smahus och
flerbostadshus. Foretaget har genomfort och genomfér bostadsprojekt pa ett 15-tal
orter i sédra och mellersta Sverige och &r nu ocksa etablerat i Stockholm. Bolaget
har inte tidigare varit verksamt i Goteborg men har nu sokt anvisningar dven hér
under det senaste aret. Foretaget ingar sedan forra aret i den norska OBOS-
koncernen.

Vad galler Karnhem AB:s kompetens inom ekologisk hallbarhet refererar
foretaget dels till att de redan fran starten arbetat med att uppfora lagenergihus,
dels till nagra aktuella projekt av olika slag som de driver ensamma eller
tillsammans med andra dar ambitionerna i hallbarhetsfragor ar mycket hdga. Flera
olika miljoklassnings- och certifieringssystem tillampas, bland annat bedriver man
projekt i enlighet med BREEAM Communities. Fastighetskontoret bedémer att
Kéarnhem AB har formagan att genomfora bostadsprojekt i enlighet med kraven i
programmet for miljoanpassat byggande.

Ké&rnhem AB lamnar i sin ansbkan med illustrationer och beskrivning av tre
referensprojekt med flerbostadshus som de genomfort, varav ett anges ha skett
med terrdnganpassning. Kontoret har tidigare besokt nagra av Karnhem AB:s
omraden i Véxjo och bedomde da dessa som attraktiva och intressanta. Karnhem
AB beskriver en hdg ambition vad galler att skapa prisvarda bostader for att ge
forutsattningar for olika typer av hushall att efterfraga en bostad. Fastighets-
kontoret beddmer vidare att Kdrnhem AB har ekonomiska och organisatoriska
forutsattningar att genomfora det aktuella bostadsprojektet.
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En samlad beddmning av den information fastighetskontoret har om Kérnhem AB
tillsammans med det faktum att bolaget blir en ny aktor i Goteborg, gor att
kontoret foreslar Karnhem AB som ett av de tva foretag som far markanvisning
inom den aktuella detaljplanen i Tuve.

Sammantaget ar det roligt att konstatera att intresset for att vara med i det aktuella
projektet i Tuve varit relativt stort bland bade nya och etablerade aktorer. Det ar
ocksa roligt att konstatera att ambitionsnivan ar hog och till och med mycket hog
nar det galler den ekologiska dimensionen hos flera av aktorerna. Likasa ar det
flera som i sin ansdkan trycker pa sin formaga och ambition att skapa prisvarda
bostader for olika typer av hushall, vilket &r positivt och dven det i linje med de
politiska intentionerna i staden. Flera av aktérerna kan med all sékerhet vara
aktuella att foresla for markanvisning i andra, kommande projekt forutsatt att
ansokningar om markanvisning for dessa projekt gors.

Magnus Sigfusson Lena Lundblad
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:

Kristian.kolterud @tuvebygg.se
Henrik.swahn@karnhem.se

Bilagor:
Oversiktskarta
Detaljkarta
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