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Markanvisning for bostader vid
Bjorkhojdsskolan inom stadsdelen Tynnered

Forslag till beslut
| fastighetsndmnden

1. Botrygg Goteborg AB far under tva ars tid en avgiftsfri markanvisning for
bostéader pa fastigheterna Tynnered 33:1 och Tynnered 33:2.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med intressenten
enligt punkt 1.

3. Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna tillaggsavtal med Botrygg Goteborg
AB om uthyrning av 15 stycken lagenheter till kommunen under 2019 for
kommunala behov.

Sammanfattning

For att mota behov av méjligheter till olika former av boende i stadsdelen Tynnered
syftar markanvisningen till att tillskapa 110 sma och tillgangliga bostader vid
Bjorkhojdsskolan. Berdrda fastigheter ar Tynnered 33:1 och Tynnered 33:2 Aktuellt
omrade for markanvisningen utgors idag av en fore detta forskola som ska rivas.

Omradet ligger delvis pa adressen Bjorkhojdsgatan 20, cirka 1 km fran Frélunda Torg
och ca 10 km sydvast om Goteborgs centrum. Markanvisningen foljer géllande detaljplan
for omradet som vann laga kraft 2017-09-22. Platsen ligger inom omradet for strategi for
utbyggnadsplanering Géteborg 2035.

Detaljplanen medger ca 110 sma och tillgangliga lagenheter (5400 kvadratmeter BTA) i
tva till fyra vaningar. Med sma ldgenheter avses hér i huvudsak storlekar om 1-2 RoK.
Krav som stéllts i markanvisningen ar flerbostadshus med fordelningen 90 hyresratter och
20 bostadsratter. Av de 90 hyresratterna ska 20 stycken lagenheter upplatas som
bogemenskap och atta stycken lagenheter upplatas for bostader med sérskild service
(BmSS). Minst 20 stycken lagenheter ska utgora bostéder for &ldre. Minst 150 kvm av
bottenvaningarna ska innehalla verksamhetslokaler (enligt gallande detaljplan).

Eftersom markanvisningen forutsatter ett koncept for bostader for &ldre och ett BmSS &r
det for dessa malgrupper och alla andra av sarskild vikt att bostaderna och utomhusmiljon
gors tillganglig och anvéandbar.

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till Botrygg Goteborg AB. Aktoren
har vid anskan uppgett att de accepterar forutsattningarna och kraven for
markanvisningen.
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Ekonomiska konsekvenser
Fastighetsnamnden far intakter for markforsaljning och utgifter for utbyggnad av allmén
plats.

Barnperspektivet

Detaljplanen anger sma och tillgangliga lagenheter om 1-2Rok. Darmed &r det inte
primart malgruppen barnfamiljer som adresseras i denna markanvisning dven om det
mycket val kan komma att bo barn i en del av bostaderna. Barn fran naromradet och
utanfor kan ocksa utgora besokare till omradet och till de boende. Har kan bostadsgarden,
narliggande gang- och cykelstrak och gronomradet utgora lekmiljoer. Eftersom omradet
inte har ndgon genomfartstrafik finns mojligheter for de lite dldre barnen att kunna réra
sig i omradet sjalvstandigt.

Jamstalldhetsperspektivet

Genom att tillskapa bostader i omradet kommer bostadsgarden och dess narmiljo att bidra
till att skapa trygga och befolkade stadsrum, nagot som framjar grupper som upplever
otrygghet.

Mangfaldsperspektivet

| denna markanvisning har krav stallts pa varierade upplatelseformer sasom hyresréatt och
bostadsratt i flerbostadshus. Lagenheterna ska erbjuda varierade storlekar om 1-2RoK.
Tio hyresrattslagenheter ska ha en hyra om 1100kr/kvm och étta hyresrattslagenheter ska
erbjudas for BmSS. Minst 20 stycken lagenheter ska sarskilt erbjudas aldre. For dessa
malgrupper och alla andra ar det av sarskild vikt att bostaderna och utomhusmiljon gors
tillganglig och anvéndbar.

Miljoperspektivet

Markanvisningen staller krav pa att projektet ska genomforas i enlighet med kraven i
Goteborgs stads program for miljoanpassat byggande. Nérhet till befintlig service,
kommunikationer och infrastruktur ar positivt ur ett miljoperspektiv.

Omvarldsperspektivet

Antalet aldre antas dka kraftigt i framtiden och det finns darfér behov att bygga
tillgangliga bostéder for dldre. Markanvisningen syftar till att bidra till att svara mot det
behovet.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt detaljkarta

Prokollsutdrag
joachim.arcari@botrygg.se

Arendet
Markanvisningsmetod
For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseférfarande. Det innebér att
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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 av huruvida aktérerna 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 markanvisning ér beldget vid Bjorkhojdsskolan i Tynnered cirka 1
km fran Frélunda Torg och cirka 10 km sydvast om Géteborgs centrum. Omradet
innehaller idag en fore detta forskola som ska rivas. Omradet ska utvecklas bland annat
med hjalp av sma tillgangliga bostader i form av bogemenskap, boende for aldre och
boende med sarskild service (BmSS).

Aktuellt omrade for markanvisning gors pa gallande detaljplan planlagd for bostader,
kontor och detaljhandel i bottenvaning (Detaljplan for bostader och férskola vid
Bjorkhojdsskolan inom stadsdelen Tynnered i Goteborg diarienummer
Stadsbyggnadskontoret 0633/12, diarienummer Fastighetskontoret 0308/13).

Enligt Strategi for utbyggnadsplanering Goteborg 2035 ingar omradet i den sa kallade
”mellanstaden”, som innebar att befintlig bebyggelse ska kompletteras med ny. Ett
program for Frélunda &r under framtagande. Ndrmsta strategiska knutpunkt &r Frélunda
Torg, cirka 1 kilometer at nordost.

Markanvisningens omfattning
Aktuell markanvisning omfattar cirka 110 bostéder i flerbostadshus. Géllande detaljplan
finns.

Krav enligt markanvisningspolicy

Mangfald i boendet

Inom primaromradet Skattegarden, som ar en del av Tynnered, ar fordelningen mellan olika
upplatelseformer: ca 95% hyresratter och ca 5 % &ganderatter (smahus). Bostadsratter
saknas. | Skattegarden finns det farre sma lagenheter an jamfort med snittet for Goteborg.
Inriktningen for denna markanvisning ar att ¢ka andelen sma lagenheter (med sma
lagenheter avses 1-2 RoK). Det foreslas ske genom 90 stycken hyreslagenheter och 20
stycken bostadsrattslagenheter. Sma hyresrattslagenheter kan erbjuda en majlighet for
bland annat aldre att kunna bo kvar i omradet i en tillganglig bostad. Av hyresratterna ska
20 stycken utgoras av en bogemenskap, en ny boendeform i omradet. Av andelen bostéader
ska minst 20 stycken vara bostader for aldre.

Social hallbarhet och sociala ataganden
Aktoren som &r aktuell for markanvisning har accepterat att projektet ska leva upp till
krav i forutsattningarna for markanvisningen.

For hyresrétt géller att kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 1agenheter om ca 40-45
kvm per lagenhet for bostad med sarskild service (BmSS). Lagenheterna ska lokaliseras i
en sammanhallen grupp. I direkt anslutning till lagenheterna behdvs ocksa yta for
gemenskap och personal. Ytan for gemenskap och personal kan vara i form av en storre

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande 3(7)



lagenhet eller tvd mindre lagenheter. Utformningen av BmSS ska folja det ramprogram
som godkants av Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska galla pa 2200 kr per kvm i
2017 ars hyresniva. | beloppet ingar de krav som stalls i BBR verksamhetsklass 5b
(sprinklers och tva utrymningsvagar) samt det ramprogram som staden har och som bl.a.
kréaver spisvakt och forhojd tillganglighet i hygienutrymme enligt svensk standard.

For vidare krav pa lagenheterna ska bolaget ta kontakt med kommunens lokalsekretariat i
god tid innan husplaneringen pabdrjas och nar sa ar mojligt ska parterna traffa en mera
preciserad 6verenskommelse om bostédernas utformning, lage i huset/husen med mera.

For hyresratt ska intressenten ata sig att i enlighet med samarbetsavtalet rérande
kommunala kontrakt lamna lagenheter till fastighetskontoret for vidareuthyrning till
hushall som utifran medicinska eller sociala skal bedoms ha rétt till fortur till bostad.
Antal lagenheter anges i markanvisningsavtalet och aven i det darefter upprattade
samarbetsavtalet mellan fastighetskontoret och intressenten. Om forutsattningarna for
projektet férandras under exploateringsprocessen, exempelvis om antalet lagenheter
vasentligt 6kar eller minskar, ska éverenskommelsen om antal lagenheter revideras. For
de intressenter som redan tecknat samarbetsavtal med fastighetskontoret gors en
avstamning utifran fastighetskontorets uppféljning.

Aktoren har i sin ansfkan accepterat att teckna en avsiktsforklaring (utéver tidigare
tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att lamna 15 stycken bostader
(hyresrétter) for kommunala behov under 2019.

Av hyresratterna ska 10 stycken ha en hyra pa 1 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och
ar, kallt, i 2018 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt gangse
hyressattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska befastas genom att fastighetségaren
ingar avtal om forhandlingsordning och férhandlingséverenskommelse med
Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestdms i enlighet
med 55 ¢ § Hyreslagen (presumtionshyra). Hyresnivan ska gélla i femton ar och den
mojlighet till hyresupprakning som foljer av lagen ska gélla. De hyresratter som har en
hyra enligt ovan ska vara integrerade i den dvriga bebyggelsen.

Fastighetskontoret i Géteborg ska ges mojlighet att hyra samtliga lagenheter med den
lagre hyran. Dessa hyresrétter blir ett tillagg till det samarbetsavtal som omnamnts ovan
och ett sarskilt tillaggsavtal ska darfor tecknas utéver samarbetsavtalet.

Ett sdrskilt krav i denna markanvisning &r att den modell for social hdnsyn som
Upphandlingsbolaget har utarbetat ska anvandas i tillampliga delar. | detta sammanhang
innebar social hansyn ett arbetsmarknadsatagande upp till 720 dagars allmén
visstidsanstallning (AVA) och/eller larlingsanstéllningar for personer som star langt fran
arbetsmarknaden enligt den modell som Upphandlingsbolaget utarbetat (se vidare pa
www.socialhansyn.se). Prioriterade grupper ar ungdomar, personer med utlandsk
bakgrund och personer med funktionsnedséttningar.

Slutligt antal allménna visstidsanstallningar respektive larlingsanstallningar for aktuellt
projekt faststalls i dialog med de exploatérer som &r aktuella for markanvisning samt med
arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar &ven om arbetstillfallena
ska tillhandahallas i markanvisat projekt alternativt i pagaende projekt hos exploattren
eller hos underentreprenor.
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Ekologisk hallbarhet
Aktoren som &r aktuell for markanvisning har accepterat att projektet ska genomforas i
enlighet med kraven i Goéteborgs stads program for miljdanpassat byggande.

Verksambhetslokaler

| denna markanvisning ska minst 150 kvm av bottenvaningar innehalla
verksamhetslokaler/lokaler (enligt gallande detaljplan). Verksamhetslokaler bedoms av
Fastighetskontoret vara lampligt i anslutning mot Bjérkhojdsgatan som i sin forlangning
mot stora Fiskebacksvagen utgor en framtida viktig koppling/strak.

Ovriga kriterier
Aktoren som ar aktuell for markanvisning har accepterat att 1% regeln for konstnarlig
utsmyckning och gestaltning ska tillampas.

Prissattning pa marken
For bostadsratter kommer marken att séljas och for hyresréatter kommer marken antingen
att upplatas med tomtrétt eller séaljas med overlatelseforbud.

Bostadsratt

For detta projekt &r markpriset for bostadsratter 7 500 kr/kvm BTA, vilket &r satt med
utgangspunkt i ett vid markanvisningstillfallet bedomt projektvarde for de fardiga
bostaderna om 60 000 kr/kvm BOA. Med projektvarde avses bostadsrattsforeningens
slutliga anskaffningskostnad, som anges i den ekonomiska planen, dvs. summan av
bostadsrattsforeningens insatser, upplatelseavgifter, lan m.m. | samband med Gverlatelse
av marken justeras markpriset med 20 % av skillnaden mellan projektvardet vid
markanvisning och projektvardet vid dverlatelse av marken.

Om markpriset inklusive eventuella tillagg vid 6verlatelsetidpunkten vasentligt avviker
fran marknadsvérdet pa marken och déarigenom far anses uppenbart oskaligt for nagon av
parterna, forbehaller sig kommunen rétten att avgora om det finns behov av att vardera
om marken och faststalla ett helt nytt pris.

Hyresratt

Kopeskillingen for mark upplaten med hyresréatt ska, om forsaljningen genomfors inom 3
ar fran markanvisningstillféllet, baseras pa ett pris om 3 300 kr/kvm BTA. | annat fall tar
kommunen stéllning till om det finns behov av en ny vardering och revidering av priset
pa marken. | priset har beaktats att 10 stycken hyresratter ska ha en hyra om 1 100
kr/kvm.

Verksamhetslokaler i bottenvaning
Kdpeskillingen for mark for verksamhetslokaler & 1000 kr/kvm BTA, om forsaljningen
genomfors inom 3 ar fran markanvisningstillfallet.

Aktoren som &r aktuella for markanvisningen har vid ansékan uppgett att de accepterar
forutsattningarna for prissattningen av marken.
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Forvaltningens beddémning

Beddmningskriterier

Ett krav for denna markanvisning har varit en beskrivning for hur den nya bebyggelsen
med sin utomhusmiljé/gardsmiljo blir tillganglig och anvandbar for boende (bland annat
for aldre) och besdkare samt hur bebyggelsen med bogemenskap och verksamhetslokaler
kan bidra till gemenskap och mdten mellan boende.

Aven erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar (referensprojekt) har varit en
del bedémningen.

Utifran sokandens beskrivningar har Fastighetskontoret gjort en bedémning av aktorernas
ambitioner gallande kraven enligt markanvisningspolicyn samt uppstéllda
beddmningskriterier. Det slutliga urvalet har skett genom en samlad helhetsbeddmning
med utgangspunkt fran ovanstaende.

Inkomna ansdkningar

De intressenter som har [&mnat in ansokningar for markanvisningen &r:
e Framtiden Forvaltnings AB
o DAWASTA omsorgsbostader
e Botrygg Goéteborg AB

Totalt har tre anstkningar inkommit varav samtliga uppfyllt de grundkrav som
fastighetskontoret stallt for markanvisningen.

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

Fordelningen till aktorerna &r enligt féljande:

AKtor Hyresratter | Bostadsratter | Totalt
Botrygg Goteborg AB 90 20 110
Overvagande

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning for det aktuella omradet lamnas till Botrygg
Goteborg AB. Motiv for val av aktor framgar nedan.

Botrygg Goteborg AB har i sin anstkan relevant erfarenhet av byggnation och forvaltning
av bostader for dldre. Bolaget bedéms ha saval organisatoriska som ekonomiska
forutsattningar for att utveckla bostader pa platsen. Botrygg bedéms vara den aktor som
bast forstatt platsens forutsattningar och det koncept som bast starker omradet som helhet.

Botrygg Goteborg AB uppvisar ett trovardigt koncept dar de olika boendeformerna
blandas vilket skapar en mangfald i boendet och utemiljon. Bogemenskap, BmSS och
boende for aldre blandas med dvriga hyresrétter/bostadsrétter vilket har férutsattningar att
skapa en god social blandning och boendemiljo.

Aktoren visar pa flexibla bostader som kan anpassas 6ver tid, exempelvis genom att dela
eller utoka lagenheter beroende pa livssituation. P& grund av att lagenheterna ar sma lyfts
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behovet av gemensamma hobbyrum, samlingssalar och gardsrum som exempel. AktGren
visar pa ett intresse att skapa en boendemiljo dver generationsgranser.

Botrygg Géteborg AB uppvisar ett trovardigt koncept for hur verksamhet i bottenvaning
kan komplettera befintlig bebyggelse. Verksamhetslokalerna och den omgivande miljon i
anslutning till dessa blir publika vilket stérker platsen och dess omgivning. Bolaget lyfter
fordelar med samnyttjansmojligheter med angransande fastigheter.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande

Oversiktskarta

till fastighetsndmnden
2018-12-10 Dnr 5678/18
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Detaljkarta
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Fastigheterna Tynnered 33:1 och 33:2 och del av Bjorkhojdsgatans forlangning inom réd linjemarkering
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