Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-11-21 Sanna Gavel
Diarienummer 0308/13 Telefon: 031-368 11 68

E-post: sanna.gavel@fastighet.goteborg.se

Forandring av krav i markanvisning till Botrygg
Goteborg AB inom detaljplan for bostader och
forskola vid Bjorkhojdskolan berorande
fastigheterna Tynnered 33:2 och 33:4

Forslag till beslut

I Fastighetsnamnden

1. Fastighetsnimnden medger att kravet i markanvisningen avseende en lidgre hyra om
1 100 kr per kvm bostadsarea och ar, kallt, 1 2018 &rs prisniva, utgar.

2. Fastighetsnamnden medger att kravet i markanvisningen avseende att upplata lagenheter
som bogemenskap utgér.

Arendet

For att sdkerstilla genomforandet av detaljplan for bostader och forskola vid Bjorkhojdskolan
inom stadsdelen Tynnered, ("Detaljplanen”), berdrande fastigheterna Tynnered 33:2 och 33:4
foreslas delar av markanvisningen till Botrygg Goéteborg AB fordndras.

Fastighetsndmnden har 2018-12-10 beslutat om markanvisning till Botrygg Goteborg AB inom
rodmarkerat markomrade, bilaga 1, sid 2. Inom markomradet medger Detaljplanen ca 110 sma
och tillgéingliga lagenheter om 5400 kvm ljus bruttoarea (BTA), i tva till fyra vaningar. Med
sma ldgenheter avses hédr i huvudsak storlekar om 1-2 rum och kok.

Markanvisningsavtal har tecknats med Botrygg Goteborg AB den 2020-02-06 och
genomforandeavtal tecknades 2021-10-29. De grundléggande och projektspecifika villkor som
stdlldes i markanvisningen regleras i tecknat genomférandeavtal och redovisas i sin helhet under
rubriken “’Villkor som stilldes i markanvisning 2018-12-10". Foreslagna forédndringar i
markanvisningen avser saledes dndringar i redan tecknat genomforandeavtal och avsikten ar att
teckna ett tillagg till genomforandeavtalet som tydliggor att kraven utgar.

Kontorets beddmning ar att framdrift i projektet bor prioriteras for att sdkerstélla att omradet
som helhet blir fardigstéllt. Stillningstagandet medfor ingen paverkan pa projektets ekonomi.
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Detaljplan/berorda Detaljplan for bostader och férskola vid Bjérkhojdskolan

fastigheter inom stadsdelen Tynnered

Syfte/omfattning av Ca 110 bostader i flerbostadshus fordelat pa 90 hyresratter
markanvisning: och 20 bostadsratter m.m.

Ursprunglig FN Beslutad 2018-12-10

markanvisning:

Anledning. till férandring, Radande varldslage har lett till en marknad med extremt
beslutspunkt 1: hdga byggkostnader, som inte varit méjliga att férutse. Med

anledning av detta finns i dagslaget inte méjlighet att
erbjuda Kommunen nybyggda lagenheter till den i
beslutspunkt 1 angivna hyresnivan.

Anledning. till férandring, Botrygg Goéteborg AB har haft kontakt med tre potentiella
beslutspunkt 2: bogemenskaper, men ingen av dem har tackat ja till att ga

vidare. Vid kontakt med Kommunen i juni 2022 upplystes
Botrygg Goéteborg AB att Kommunens interna ko for
intressenter av bogemenskaper ar borttagen. Om ko
fortfarande existerar 6nskar Botrygg Goteborg AB komma i
kontakt med intressenter for fortsatt dialog, i annat fall
onskar Botrygg Goéteborg AB att Kommunen frangar kravet i
markanvisningen savitt avser bogemenskaper.

Ovrigt: Detaljplanen vann laga kraft 2017-09-22.

Bostadsutbyggnad pagar i dagslaget och fler bostader samt
forskola planeras byggstarta inom detaljplanen. Den
allmanna platsen har byggts ut i stora delar upp till det s.k.
slitlagret.

Villkor som stilldes i markanvisningen 2018-12-10

Inom Kvartersmarken ska flerbostadshus uppforas med fordelningen 90 hyresritter och
20 bostadsritter.

For bostadsritter kommer marken att séljas och for hyresritter kommer marken
antingen att uppldtas med tomtrétt eller sédljas med dverlatelseforbud.

Detaljplanen medger, inom Kvartersmarken, ca 110 smé och tillgéngliga lagenheter
(5400 kvm BTA) i tva till fyra vaningar. Med sma lagenheter avses har storlekar om 1—
2 ROK.

Av de 90 hyresritterna ska 20 stycken lagenheter upplatas som bogemenskap.
8 stycken av ldgenheterna ska upplatas som BmSS.

10 stycken av hyresritterna ska ha en bestimd lagre hyra.

Av andelen bostidder ska minst 20 stycken vara bostader for dldre.

Bolagen har accepterat att teckna en avsiktsforklaring (utdver tidigare tecknat
samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att 1amna 15 stycken bostiader (hyresratter)
for kommunala behov under 2019 fran Bolagens befintliga bestdnd. Bolagen har redan
uppfyllt detta villkor.

Minst 150 kvm av bottenvéaningarna ska innehéalla verksamhetslokaler/lokaler (enligt
gillande detaljplan). Verksamhetslokaler bedoms som ldmpligt i anslutning mot
Bjorkhojdsgatan. Bolagen har sjélv i sin ansdkan angivit att Bolagen ska tillskapa
publika lokaler for att stirka ndromradet.

Bolagen har accepterat att 1%-regeln for konstnérlig utsmyckning och gestaltning ska
tillampas.

Den modell f6r social hansyn som Upphandlingsbolaget (numera Forvaltningen for
ink6p och upphandling) har utarbetat ska anvéndas i tillampliga delar. I detta
sammanhang innebér social hdnsyn ett arbetsmarknadsatagande upp till 720 dagars
allmén visstidsanstillning (AVA) och/eller larlingsanstéllningar for personer som stéar
langt fran arbetsmarknaden enligt den modell som Upphandlingsbolaget utarbetat (se
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vidare pd www.socialhansyn.se). Prioriterade grupper ar ungdomar, personer med
utldndsk bakgrund och personer med funktionsnedséttningar. Slutligt antal allmdnna
visstidsanstéllningar respektive larlingsanstillningar for aktuellt projekt faststalls 1
dialog mellan det kommunala Upphandlingsbolaget och de exploatorer som &r aktuella
for markanvisning samt med arbetsmarknadsenheten inom kommunen. Dialogen
inkluderar 4ven om arbetstillfallena ska tillhandahallas i detta projekt alternativt i
pagéende projekt hos Bolagen eller hos dennes underentreprenor.

. Kommunala kontrakt

Kommunen och Bolagen har undertecknat ett tilldggsavtal till samarbetsavtalet,
parallellt med detta genomforandeavtal. Dér regleras antal lagenheter som
bostadsforetaget ska upplata. Om forutséttningarna for projektet fordndras och antalet
lagenheter vasentligt 6kar eller minskar, ska parterna komma Gverens om antalet
lagenheter kan revideras. Lagenheterna ska erbjudas fastighetskontoret senast vid
tillfallet for forsta inflyttningsdatum for de bostéder som markanvisningen avsett. Om
lagenheterna som ldmnas i stéllet kommer fran redan befintligt bestand kan l&dmnandet
av lagenheter ske tidigare.

- Miljoanpassat byggande

Kommunens program for "Miljoanpassat byggande" som géllde vid tidpunkten for
fastighetsndmndens beslut om markanvisning ska tillampas, hér géller saledes version
2.0, 2017. I samband med att projektering startas och bygglov soks ska Bolagen kalla
fastighetskontoret till sirskilt samréd avseende miljdanpassat byggande. Onskvért ir att
sarskilt samrad sker sé tidigt som majligt innan alla 16sningar ar 1asta. Vidare sker dven
en avstimning av fardiga bygghandlingar (infor startbesked hos SBK) samt en
slutavstimning (i anslutning till ans6kan om slutbesked hos SBK).
Avstdmningstillfallena har anpassats till stadsbyggnadskontorets process.

. Tillginglig utemiljo
Vid all nybyggnation ska god tillgdnglighet efterstrivas. Personer med olika
funktionshinder ska latt kunna orientera sig samt enkelt, sjdlvstdndigt och utan fara ta
sig fram till och inom omradena. Markbeldggning, belysning, viaghallning och skyltning
ska underlitta framkomligheten. Detta avser efter byggnation. Under byggnation ska
Bolagen dven sékerstilla god framkomlighet runt eget avgriansat arbetsomrade.

. Villkor markanvisning bedémningskriterier

Bolagen forbinder sig att arbeta i enlighet med de villkor som utifran
bedomningskriterierna ligger till grund fér Bolagens markanvisning

. Byggskyldighet
Bolagen har en planerad byggstart under hosten 2022 med en berdknad inflyttning under
2024 for samtliga bostdder inom Kvartersmarken. Forutsédttningen for detta ar att
bygglov erhéllits for byggande i huvudsaklig 6verensstimmelse med, mellan parterna
overenskomna, forslagshandlingar. Detaljplanen vann laga kraft 2017-09-22 och
nodviandig fastighetsbildning vann laga kraft 2020-05-25.

Kommunens markanvisningar sker med forutsattningen att tilltdnkt byggnation kan
genomforas enligt en 6verenskommen tidplan. Parterna noterar darfér gemensamt
vikten av att den ovan angivna tidplanen efterfoljs. Bolagen ansvarar for att omgaende
underratta Kommunen vid risk for att projektet kommer att fardigstéllas senare &n
angiven tidpunkt.

Vid Bolagens underrittelse enligt ovan ska parterna omgaende inleda samrad om
tidplanen och méjliga atgéarder for att undvika eller minimera en forskjutning i
tidplanen.
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Overvaganden/Forvaltningens bedémning

Da skalen till férandring beror p& hoga byggkostnader, omdjliga att forutse, samt ett bristande
intresse for boendeformen bogemenskap foreslar fastighetskontoret att villkoren i mark-
anvisningen undantages i ovan nimnda beslutspunkter men géller i 6vrigt med ofordandrade
villkor.

Vad giller beslutspunkt 1, om att 10 stycken av hyresratterna ska ha en hyra pa 1 100 kr per
kvm bostadsarea och ar, kallt, 1 2018 ars prisniva, s accepterades det vid fastighetsndamndens
sammantriide 2020-12-07 att motsvarande villkor ur genomforandeavtal med Alvstranden
Utveckling AB undantogs. Detta skedde i samband med att Alvstranden Utveckling foérhandlade
om Overlatelse inom detaljplan for blandad stadsbebyggelse vid Jarnvagsgatan med Forvaltnings
AB Framtiden.

Kontorets beddmning ar dven att framdrift 1 Detaljplanen bor prioriteras for att sdkerstilla att
omréadet som helhet blir fardigstéllt samt att stéllningstagandet inte medfor ndgon paverkan pé
projektets totala ekonomi.

Martin Obo Elisabet Gondinger
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till
Kopia till Botrygg Géteborg AB

Bilaga

1. Oversiktskarta samt detaljkarta
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Oversiktskarta

Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2022-11-21. Dnr 0308/13

Detaljplaneomradet

Ber6rt markomrade




Detaljkarta

Bilaga till tjansteutlatande
| till fastighetsnamnden
2022-11-21. Dnr 0308/13

Smyckeparken

Detaljplaneomradet

Ber6rt markomrade
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