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Beslutsdrende — Svenska Hus i Géteborg AB:s
ansokan om direktanvisning byggratt Frihamnen

Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB avstyrker Svenska Hus i Goteborg AB:s
ansotkan om direktanvisning av byggritt inom Frihamnen fér kontor, lokaler for
djursjukhus och handel.

Sammanfattning

Svenska Hus i Goteborg AB har ansokt om direktanvisning av byggritt inom Frihamnen
for blandad upplatelse — bland annat djursjukhus for B14 Stjirnan.

BI4 Stjarnan har l4dnge letat efter nya lokaler fér omlokalisering av sin verksamhet. De har
behov av att kunna anpassa lokaler och utrustning till dagens moderna krav, for att
uppritthélla en fungerande och konkurrenskraftig verksamhet. De har i flera ar forsokt
hitta en 16sning, bade genom inhyrning i befintliga lokaler hos privata fastighetsigare och
nyetablering/nyproduktion.

Goteborgs Stad dger genom Fastighetskontoret marken som den aktuella ansékan avser,
samrad har darfor skett med Fastighetskontoret. Fastighetskontoret har aviserat att de inte
har méjlighet att medge direktanvisning och de kommer heller inte att ge Alvstranden
Utveckling fullmakt att direktanvisa pa deras mark.

Ekonomisk dimension

Bolaget har inte funnit ngra sérskilda aspekter pa drendet utifrdn denna dimension.

Ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit ngra sérskilda aspekter pa drendet utifrdn denna dimension.

Social dimension

BI4 Stjarnans Djursjukhus 4r en aktér som skapar varde utifran ménga perspektiv, bade
utifrén att vara en stor arbetsgivare som bedriver en kunskapstit verksamhet och utifran
att det 4r ett dygnet-runt-ppet citydjursjukhus som 4r av stor betydelse for befolkningen i
Goteborg och Regionen. Bedomningen #r att det 4r vardefullt att ha BI& Stjarnans
Djursjukhus kvar i kommunen och att verksamheten 4r i behov av att tydligt se hur
lokaliseringen sidkras over tid for dem.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Samverkan

Som huvudman for delomridet Frihamnen for vi kontinuerliga samtal med Goéteborgs
Stad genom Fastighetskontoret som 4r markéigare inom omrédet. Fortsatt koordinering av
drendet ar viktigt.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom
tva veckor efter avslutat styrelsesammantride pi goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1. Ansokan fran Svenska Hus.

Bilaga 2. Lokalutredning for Bl4 Stjarnan fran Fastighetskontoret.
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Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Svenska Hus i Goteborg AB har ansokt om direktanvisning av byggritt inom Frihamnen
for blandad upplatelse, bland annat djursjukhus for Bla Stjdrnan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

BI4 Stjarnan har l4dnge letat efter nya lokaler fér omlokalisering av sin verksamhet. De
stir i behov av att kunna anpassa lokaler och utrustning till dagens moderna krav, for att
uppritthélla en fungerande och konkurrenskraftig verksamhet. De har i flera ar forsokt
hitta en 16sning, bade genom inhyrning i befintliga lokaler hos privata fastighetsigare och
nyetablering/nyproduktion.

2016 fick de genom Svenska Hus i Goteborg AB ett positivt planbesked for Marieholm/
Alvudden men detta planbesked har skjutits p& framtiden pa grund av svéra forhallanden
pa platsen. Bla Stjarnans befintliga ldge 4r planerat att inkluderas i Frihamnens
stadsutvecklingsomride, inom detaljplan 2 som omfattar del av Ringdn. Detaljplanen har
haft startméte. Bla Stjarnan har dock tomtritt till 2044.

Sammanfattningsvis 4r Bla Stjarnan en viktig verksamhet for Goteborgsregionen och den
bradskande lokaliseringen av deras nya lokaler &r viktig for bAde Goteborgs Stad och Bla
Stjarnan. Fastighetskontoret har signalerat till BI4 Stjarnan att de kan komma i fraga for
direktanvisning av mark: tomtrattsupplten eller frikdpt beroende pé plats, aktdr och
eventuellt andra avgérande omstindigheter.

I samrad med Fastighetskontoret uppmanades Bla Stjirnan att séka direktanvisning
tillsammans med Svenska Hus i Géteborg AB for plats i Frihamnen. Den aktuella tomten
som ansokan avser dgs av Goteborgs Stad genom Fastighetskontoret, men ska forvirvas
av Alvstranden Utveckling, som &r huvudman for att utveckla delomradet Frihamnen.

Arendets historik
e Informationsirende for styrelsen 2020-02-07.

e Beslutsirende for styrelsen 2020-04-20: blev bordlagt p4 grund av tidsbrist till
extra styrelsesammantrade 2020-05-18.

Sammanhang

Direktanvisning ar ett verktyg som Alvstranden Utveckling har mojlighet att anvanda sig
av i processen for att markanvisa mark. Direktanvisningar ska dock tillampas restriktivt,
da grundinstillningen &r att fler ska ges mojlighet att lamna forslag och att resultaten blir
bittre om markanvisningarna konkurrensutsitts.

BI4 Stjarnan skulle kunna anses vara en sddan verksamhet som kan komma ifrdga for
direktanvisning med deras specialistkompetens som &r av stort virde for kunder,
djurigare och husdjur, men ocksd som en kunskapsnod och arbetsgivare. Dock ir
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Alvstranden Utveckling AB

anvisningens avsdndare Svenska Hus i Goteborg AB. Marknaden som Svenska Hus i
Goteborg AB verkar pa far anses vara konkurensutsatt och valfungerande.

Eftersom Goteborgs Stad genom Fastighetskontoret dger marken som den aktuella
ansodkan avser, s har samrad skett med Fastighetskontoret. Fastighetskontoret har
aviserat att de inte har mojlighet att medge direktanvisning och de kommer heller inte att
ge Alvstranden Utveckling fullmakt att direktanvisa deras mark.

Alvstranden Utveckling foreslér att fortsatt arbete 4r att utlysa en markanvisningstivling
for byggritter med bland annat ett djursjukhus. Det arbetet kommer att behdva goras i
nira samarbete med Bl4 Stjarnans Djursjukhus.

Alvstranden Utveckling och Fastighetskontoret for diskussioner avseende méjligheten att
ge varandra fullmakt for att kunna markanvisa pa den andre partens mark om sé skulle
krivas med hansyn till vem som ar huvudman for respektive delomrade inom Alvstaden.

Nir en sadan fullmakt &r tecknad skulle Alvstranden Utveckling kunna starta en mark-
anvisningstivling som foreslas ovan. Alternativt invanta forvarv av den aktuella marken.

Forvarvet forvantas ske Q4 2020 eller Q1 2021.

Bolagets bedomning

Ekonomisk dimension

Bolaget har inte funnit ngra séirskilda aspekter pa drendet utifrdn denna dimension.

Ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit ngra sérskilda aspekter pa drendet utifrdn denna dimension.

Social dimension

Det behover understrykas att Bl Stjarnans Djursjukhus &r en aktdr som vi bedomer
skapar varde utifrdn minga perspektiv, bade utifran att vara en stor arbetsgivare som
bedriver en kunskapstit verksamhet samt att det &r ett citydjursjukhus som &r av stor
betydelse for befolkningen i Géteborg och Regionen.

Det ar darfor vardefullt att ha BI4 Stjarnans Djursjukhus kvar i kommunen och att
verksamheten 4r i behov av att tydligt se hur lokaliseringen s#kras 6ver tid for dem.



Markanvisning fér: Frihamnen, Etapp 1, Markanvisning 1 SID: Tav s
Referens: L3

ANSOKAN OM MARKANVISNING

Svenska Hus i Géteborg AB

Sokande foretag:

Henrik Sjdlin

Kontaktperson:

Ansékan avser: Multifunktionsbyggnad med djursjukhus pa nedersta vaning/arna

ANSOKAN OM MARKANVISNING GALLER
D Enbart bostader
E Bostdder och handel/verksamhet

E Enbart handel/verksamhet

D Annat

KRYSSA FOR ONSKAT

PLANERAT INNEHALL INNEHALL ANGE ONSKAD YTA BTA
Hyresrdit 0
Bostadsratt
Aganderatt
Studentbostader

Bostader med speciella behov (BMSS)
Annan alternativ boendeform

Verksamhetslokaler generellt
Kontor
Sdllan/Dagligvaruhandel
Hotell

Industri

Kultur/Sport

Ideella foreningar

Clf=y=y il

Skolor/Dagis

Annat, Ange vad:

[=]

Djursjukhus for Bla Stjarnan

Stad

Goteborgs
p



Markanvisning for: Frihamnen, Etapp 1, Markanvisning 1 SID:2av 5
Referens: L3

INLEDNING

Denna ansékan omfattar tva delar som &r underlag i den kommande urvalsprocessen;

DEL 1. Krav enligt markanvisningspolicyn — Syftet &r att sékerstélla att samtliga féretag som far
markanvisning lever upp till kraven i markanvisningspolicyn.

DEL 2. Projektspecifik behov — Syftet ar att hitta en mix av féretag som tillsammans kan bidra till att
uppfylla de olika behoven i projektet fér att na malbilden fér Frihamnen.

DEL 1: KRAV ENLIGT MARKANVISNINGSPOLICY

Kraven enligt markanvisningspolicyn &r indelade i tre delar.

1. FASTIGHETSNAMNDENS KRAV
| enlighet med Géteborgs stads markanvisningspolicy kan staden komma att stélla vissa krav
pa féretagen. Dessa krav kommer inte att vara aktuella i varje projekt men fér att komma
ifraga fér markanvisning férutsatts att den som ldmnat en intresseanmaélan accepterar dessa
krav. Kryssa i nedan fér att bekréfta att dessa krav accepteras:

E 1.1 Att kommunen kan stélla krav pa byggnation/upplatelse av specialbostéder fér olika kategorier
och lokaler fér social service s& som lokaler fér barn- och &ldreomsorg.

E 1.2 Att teckna och leva upp till kraven i ett samarbetsavtal med kommunen avseende
upplatande av lagenheter till sérskilda behov. (géller endast hyresratt)

E 1.3 Att projektet ska levereras i enlighet med kraven i programmet fér miljdanpassat
byggande. (Géller endast bostader.) Projektspecifik krav kan tillkomma.

2. OVRIGA KRAV

Fér att komma ifrdga fér markanvisningen férutsatts att den som ldmnar ansékan accepterar dessa
krav. Kryssa i nedan fér att bekrafta att dessa krav accepteras:

E 2.1 Det sékande féretaget &r medvetna om att kommunen enligt lag masta sélja mark till
marknadsmaéssigt pris.

E 2.2 Det sékande féretaget ska ha en tillracklig ekonomisk stabilitet da utvecklingen av
Frihamnen kommer paga under en lang tid. Alvstranden kommer bedéma det sékande
féretagets ekonomiska stabilitet genom att inhdmta kreditrating fran AAA Soliditet. Fér
att anses ha tillrdcklig ekonomisk stabilitet ska det sékande féretaget uppna som lagst
rating A (kreditvardig) enligt AAA Soliditets ratingskala. Det sékande féretaget accepterar
att om anbudsgivaren inte uppnar aktuell rating kan Alvstranden komma att begéra in
kompletterande information for att underséka den ekonomiska stabiliteten och organisato-
riska férutsattningar.

j £y Goteborgs

Stad



Markanvisning for: Frihamnen, Etapp 1, Markanvisning 1 SID:3av s
Referens: L3

2.3 Det sékande foretaget accepterar att det inom ramen fér projektet kan bli aktuellt med
3D-fastighetsbildning och &r beredd att stélla upp pa detta.

3. BEDOMNINGSKRITERIER

Samtliga féretag som anséker om markanvisning férvantas beskriva hur de avser arbeta med nedan
némnda fragor fér att vara aktuella fér markanvisningen. Utifran féretagets beskrivning gérs en bedémning
om aktéren lever upp till inriktningen i markanvisningspolicyn och &r aktuell f&r markanvisningen.

VERKSAMHETSLOKALER

3.1 Beskriv i fritext i separat dokument eller genom ett referensuppdrag fran tidigare projekt
hur ni arbetar med att utveckla den typ av verksamhetslokaler du &r intresserad av att bygga
i detta projekt. (Géller enbart aktérer som visat intresse fér att bygga verksamhetslokaler.)

3.2 Samtliga sékande féretag ska har beskriva i fritext i separat dokument eller genom ett
referensuppdrag fran tidigare projekt hur ni avser skapa verksamhetslokaler i bottenvaningarna i
det aktuella projektet.

SOCIALA ATAGANDEN

3.3 Har det sékande féretaget en policy eller liknande kring arbete med socialt ansvarstagande?
Om ja, beskriv dvergripande i fritext i separat dokument hur ni avser arbeta med det i detta projekt.

EKOLOGISK HALLBARHET

3.4 Beskriv i fritext i separat dokument eller genom ett referensuppdrag fran tidigare projekt
hur ni avser uppfylla kraven i programmet fér miljdanpassat byggande i det aktuella projektet.
Fér de intressenter som tidigare erhallit markanvisning i Géteborgs stad och genomfért
byggprojekt gérs denna bedémning &ven utifran fastighetskontorets uppféljning. (Galler enbart
aktérer som visat intresse for att bygga bostéder.)

3.5 Beskriv i fritext i separat dokument ert arbete med miljéfragor och hur ni arbetar med
ekologisk hallbarhet. Ange &ven om ni har nagra miljécertifieringa .

j £y Goteborgs

Stad



Markanvisning fér: Frihamnen, Etapp 1, Markanvisning 1 SID:4av 5
Referens: L3

DEL 2: PROJEKTSPECIFIKA BEHOV

| denna del presenteras de urvalskriterier som ar specifik fér projektet Frihamnen, Etapp 1. Syftet
&r att utifran vad de olika sékande féretagen kan bidra med utvérdera och vélja ut de féretag som
tilsammans har bast méjlighet att uppna malbilden fér Frihamnen. De projektspecifik urvalskriterierna
&r indelade i tre delar; Innehall och variation, Team och Innovativa koncept och idéer. Definitio och
vidare information om vad som menas med de olika begreppen aterfinn i avsnitt "Projektspecifik
behov och urvalskriterier” i markanvisningsannonsen.

INNEHALL OCH VARIATION

Det sékande féretaget ska i tabellen nedan kryssa fér inom vilka omraden som féretaget kan bidra
till i utbyggnaden av Frihamnen, Etapp 1. Det sékande féretaget far max kryssa fér 5 av 13 angivna
urvalskriterier. Omradena som kryssats fér ska sedan beskrivas med utgangspunkt i hur det sékande
féretaget avser bidra inom respektive omrade.

KR“YSSAI I:IEDAN
NR URVALSKRITERIER DAR NI KANNER
ATT NI KAN BIDRA
4A Ekonomisk variation — méta olika malgruppers behov. O
4B Socialt blandat boende O
4C Testarena - nya affarsmodeller och bostadskoncept O
4D Referens/idéer fér att Utforma levande métesplatser mellan @
husen och i BV
4E Flexibilitet 6ver tid — utbyggnad etappvis handel/service, @
flexibilite i BV
4F Referens/idéer samnyttjande é
4G Referens/idéer fér multifunktionella byggnader (:)
4H Referens/idéer fér 3D-fastighetsbildning @
4] Referens/idéer fér varierad fastighetsindelning inom kvarter O
4J Referens/idéer fér smarta mobilitetslésningar O
4K Referens/idéer fér smarta citylogistik |6sningar O
4L Referens/idéer fér dagvattenhantering é
4M Referens/idéer fér hur gronska kan utnyttjas multifunktionellt @

Fér respektive omrade som kryssats fér (max 5 stycken) i tabellen ovan ska det sékande féretaget i
fritext eller genom ett referensuppdrag beskriva hur ni avser bidra i det aktuella omradet.

s Goteborgs

Stad



Markanvisning for: Frihamnen, Etapp 1, Markanvisning 1 SID:5av 5
Referens: L3

TEAMETS SAMMANSATINING (NYCKELPERSONER, KOMPETENS OCH REFERENSPROJEKT)
Beskriv i fritext och namnge teamets sammansattning (nyckelkompetenser och referens/
samverkansprojekt). Tydliggér har vad ni kan bidra med till i konsortiet for att projektet ska
na malbilden fér Frihamnen.

INNOVATIVA KONCEPT OCH IDEER
Beskriv i fritext andra innovativa idéer/referenser som ni inte hittat Iampligt avsnitt i ansdkan att
presentera.

Tack for din ansdkan om markanvisning i Frihamnen, Etapp 1. Vi aterkommer med besked om tilldelning nar
urvalsprocessen &r slutférd och beslut om markanvisning &r fattat i Alvstranden Utveckling ABs styrelse.

OVRIGT

E Jag dr intresserad av kommande markanvisningar och/eller dr intresserad
av att ingd i en referensgrupp for att félja arbeteti etapp 1.

j £y Goteborgs

Stad



Bilaga till Ansokan om markanvisning 2019-12-19

Denna bilaga ar upprattad for att beskriva Svenska Hus satt att arbeta i detta stadsutvecklingsprojekt.
Den ska lasas i kombination med var korta bifogade foretagspresentation.

Var ansokan om markanvisning ar i forsta hand avsedd for att bygga ett djursjukhus. Vart foretag
arbetar daremot med kunder i flera olika segment varfor vi kan vara flexibla i produkten och anpassa
den till kvartersutformningen och detaljplanearbetet. Vi skulle alltsa kunna kombinera ett kvarter
med djursjukhus, kontor, verksamheter eller bostdder utifran ett kund- och driftsperspektiv.

3. Bedomningskriterier
Verksamhetslokaler
3.1

Svenska Hus har 37 fastigheter i region Goteborg. De flesta av vara fastigheter ligger i expansiva
lagen med utvecklingspotential. Innehallet i fastigheterna varierar beroende pa geografiskt lage. Vi
har framst kontor, industri och bostdder i vara fastigheter. 14 av vara 37 fastigheter innehaller
levande bottenvaningar med varierat innehall. Bland nagra av vara mer kdnda hyresgaster kan
namnas N6jds konditori, Restaurang Sorrelina, Gobi Sushi, Unossons Chark, Restaurang Olrepubliken,
Engelska tapetmagasinet, Akademibokhandeln med flera.

Eftersom vi har stor variation av fastigheter och hyresgéaster ar vi duktiga pa att anpassa
byggnadernas innehall efter platsens férutsattningar. Vi forvarvade till exempel Floda Torg under
2018 och driver dar ett utvecklingsarbete dar vi fokuserar pa hallbar mat och hélsa. Var senaste
hyresgast dar ar Nordic Wellness som 6ppnar ett expressgym pa 300 kvm. En annan hyresgéast dar ar
restaurang Jernbruket som anvander de delarna av ravarorna som andra restauranger slanger.

Vi har arbetat tillsammans med Bla Stjarnan under lang tid med att arbeta fram ett komplett
rumsfunktionsprogram och principskisser for hur deras djursjukhus bér se ut for att kunna méta
framtidens behov av modern djursjukvard.

3.2

| detta kvarter vill vi skapa ett djursjukhus pa entréplan och pa andra vaningen beroende pa
kvarterets utformning. Djursjukhuset ar en stor tillgadng f6r omradet och for kvarteret. Det skapar
rorelse dygnet runt och innebar att vi planerar for ett gronskande kvarter for att erbjuda vara fyrfota
hyresgaster mojlighet till rekreation. Receptionen pa Bla Stjarnan kan bli skyltfonstret for kvarteret
under dygnets mérka timmar.

Enligt idéerna som Alvstranden Utveckling har fér denna fastighet kan det bli aktuellt att hantera
detaljplanens parkeringslGsningar vilket fungerar val i vart langsiktiga agande och vart hallbara
forvaltande. Vi forséker se ett effektivt nyttjande av parkeringsplatser 6ver dygnet i vara andra
fastigheter vilket stammer vil i ett omrade med dygnet-runt-6ppna verksamheter, bostader och
kontor.



Sociala ataganden
33

Socialt ansvarstagande ar ett stort begrepp inom kommersiell fastighetsutveckling och férvaltning. |
alla vara utvecklingsprojekt arbetar vi for att underlatta métet mellan manniskor och 6ka tryggheten.

For oss ar det naturligt att blanda olika typer av hyresgéaster och verksamheter och det ar alltid ett av
vara mal att gora just det. Att skapa trivsamma platser och miljéer dar vara hyresgaster vill vaxa med
oss.

Vi arbetar alltid nara vara kunder i vara fastigheter och ordnar frukostférelasningar, fredagsfika, jul-
och midsommarlunch fér att ta nagra exempel.

Vi ar drivande i BID-verksamheter i bland annat Floda, Landskrona och Malmé. Under mitten av
1960-talet borjade en grupp handlare i Toronto arbeta for att lyfta sin stadsdel Bloor West Village. De
lyckades gemensamt bryta en nedatgaende spiral av utflyttning och skapa en blomstrande stadsdel
med smaaffarer, restauranger och konstnarliga verksamheter. Det blev férebilden fér den
internationellt mycket framgangsrika stadsutvecklingsmodellen BID: Business Improvement District. |
USA var New Orleans forst att skapa en liknande lokal organisation, ar 1975. Den 6vergripande
malsattningen for ett BID ar, forbattrade affarer via attraktiva miljéer genom gemensamma
satsningar pa:

= att halla omradet rent, tryggt och snyggt

» investeringar i den fysiska miljén

= marknadsforing och positionering av omradet

= affarsutveckling av omradets verksamheter

| detta kvarter har vi en idé om en multifunktionsbyggnad med djursjukhus, kontor och parkerings-
och mobilitetslésningar. Hela kvarteret skulle kunna drivas som ett Business Center med front desk
manager som moter vara hyresgéaster. P4 entrévaningen kommer det férutom djursjukhus att byggas
konferensytor och férelasningsmiljoer som blir gemensamma fér alla hyresgéaster i hela kvarteret. Vi
planerar ocksa for en gemensam duschlounge med lasbara ventilerade skap. Har kan alla som cyklar
till arbetet byta om och géra i ordning sig fér dagen.

Ekologisk hallbarhet
3.4

| detta kvarter far vi mojligheten att bygga sa det passar djur. Det ar en valdigt naturlig kombination
med omhandertagande av dagvatten och biologisk mangfald.

Vi har nyligen genomfort ett bostadsprojekt pa Morangatan i Goteborg som ett passivhus och i 6vrigt
enligt programmet for miljdanpassat byggande. Var kontorsfastighet som bland annat inrymmer
Swedbank fastighetsbyra vid Mio Mobler i Frélunda ar en annan byggnad uppférd enligt
Miljobyggnad silver.

35

Vi planerar all nyproduktion enligt lagst Miljobyggnad Silver. Vi har investerat i tva solenergiparker
séder om Goteborg. Vi donerar 1,2 mkr om aret till forskningsprojektet ”Arets framtidsbyggare” i
samarbete med Lunds universitet.



Del 2, Projektspecifika behov
4D

Hela kvarteret skulle kunna utformas fér att méanniskor mellan olika verksamheter ska ges
mojligheten att traffas informellt. Bla Stjarnan till exempel anordnar stora féreldsningar och
utbildningar eftersom det &r ett stort regiondjursjukhus. En idé &r att skapa ett kluster f6r féretag
som arbetar med forskning med inriktning mot djur och forskning kring djursjukvard och andra
verksamheter knutna till det.

4E

Flexibilitet i detta kvarter skulle kunna vara att arbeta med bjalklagshGjderna tidigt fér att kunna
konvertera eventuella parkeringslésningar till kontor om 30 ar nar efterfragan kanske ser helt
annorlunda ut.

4G
Syftet med detta PM ar att beskriva framtagande av en multifunktionsbyggnad.
4H

Detta ar ett kvarter dar tredimensionell fastighetsbildning kan vara aktuellt eftersom det blir
skiftande verksamheter och det kan finnas méjliga férdelar pa sikt med olika huvudman for olika
delar av byggnaden.

am

Eftersom bade personalens hundar och djur som ligger inne efter operation behéver tillgang till
gronytor far vi méjligheten att skapa ett grént kvarter dar vi kan arbeta med innovativa
dagvattenlosningar och vaxtlighet i lite stérre omfattning @n normalt. Vi har i tidigare projekt
studerat maéjligheten till Aquaponik (Fisk & vaxtodling) och det vore intressant att se om det kan
finnas liknande méjligheter i detta kvarter.



Del 2, projektspecifika behov

Svenska Hus Team Frihamnen

Svenska Hus AB samarbetar i denna typ av projekt med vart systerbolag MVB Astor Bygg AB. Teamet
ar sammansatt av bada bolagen och det &r en stor fordel for oss att vi parallellt med var
utvecklingsprocess ocksa har med férvaltnings- och produktionsaspekterna tidigt. Nedan ar nagra
genomférda projekt.

Nyckelpersoner

Henrik Sjolin

Fastighetsutvecklingschef Svenska Hus AB Region Goteborg
Detaljplan for bostéder pa Vastra Eriksberg (1700 bostéder)
Detaljplan for bostader i Oster om Bellevue (700 bostéder)
Detaljplan for Kvibergs Angar (600 bostader)

Detaljplan for bostader och kommersiellt i Gamlestadens Fabriker (300 bostader och 90 000 kvm
kommersiellt)

Detaljplan for bostdder pa Danska vagen (250 bostader)

Programhandling for multifunktionsbyggnad i Nya Hovas

Henrik Ljungdahl

Vd MVB Astor Bygg AB

Nya bostdder pa Uggleberget, Nya Hovas

Detaljplan for bostader med levande bottenvaningar i Vasterport, Varberg
Kvillebacken, HSBs Brf Verona och Brf Umbra

Kvillebacken, Peabs Porslinsfabriken

Vastra Eriksberg, Peabs Brf Compagniet och Brf Terra Nova

Detaljplan fér Gamlestads Torg

Partille Centrum, Peabs Partille Port



Avsiktsforklaring

Denna avsiktsforklaring har ingatts mellan féljande parter.
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2.1

2.2

Svenska Hus i Géteborg AB, 556085-5784 (”Svenska Hus”).
Bla Stjarnan Djursjukhus AB, 556502-5193 ("Bla Stjérnan”).

Bakgrund

Bl Stjarnan soker ny lokal fér bedrivande av djursjukhus, innefattande savél ppen som
sluten djursjukvard avseende smadjur som hund, katt och évriga séllskapsdjur. Svenska
Hus &r intresserat av att uppféra en nyproducerad lokal for uthyrning till Bl& Stjérnan.

Svenska Hus har fort diskussion med Goteborgs kommun om markanvisning i Frihamnen
enligt forslag nr 7 i PM ”BIa Stjarnan”, bilaga 1, inom vilket omrade den nya lokalen ar
tankt att vara lokaliserad.

Inom omradet for relevant markanvisning behéver en ny detaljplan tas fram som
mojliggér uppférandet av den nya byggnaden och fér dess anvandning som djursjukhus.

Mot bakgrund av ovanstaende har parterna ingatt denna avsiktsférklaring.

Villkor for hyresavtal m.m.

Parterna har 6verenskommit att parternas fortsatta férhandlingar avseende hyresavtal for
lokalen ska baseras pa féljande férutsittningar och villkor.

a) Svenska Hus tar fram utkast till hyresavtal.
b) Lokalen ska omfatta cirka 5 000 — 5 500 kvm invindig yta.
c) Parterna ska verka for att hyresavtal ska tecknas senast den 1 april 2023.

d)  Svenska Hus ska ta fram och bekosta planiésning, rumsfunktionsprogram och
systemhandlingar som erfordras for att sikerstalla utformning och innehdll i
hyresavtalet. Vidare ska gréansdragningslista med férdelning av ansvar och
kostnader vid investeringar, reinvesteringar, underhall, utbyte och drift tas fram.

e) Hyresvard kan i hyresavtalet komma att vara ett underliggande bolag inom Svenska
Hus koncern.

f) Eftersom lokalen avser en byggnad som ska nyproduceras kommer hyresavtalet att
villkoras av att detaljplan vinner laga kraft samt att Svenska Hus erhéller
nodvandiga bygglov, startbesked och évriga myndighetstillstand for uppférande av
byggnaden och for att byggnaden ska fa anvandas pé avsett sitt.

g) For att kunna uppfora lokalen kravs att Svenska Hus erhaller finansiering for
uppforandet.

Part dger, utdver vad som framgar av punkt 2.1e), inte ratt att dverlata rittigheter eller
skyldigheter enligt denna avsiktsférklaring.

i
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6.1

6.2

Sekretess

Parterna forbinder sig att inte for utomstaende avsloja konfidentiell eller annan
information avseende den andra parten som part far kdinnedom om under férhandling
enligt denna avsiktsforklaring. Parterna ar 6verens om att denna avsiktsférklaring far
uppvisas for och inldmnas till Géteborgs kommun utan hinder av sekretessatagandet med
anledning av Svenska Hus anstkan om markanvisning.

Kostnader

Part ska sta sina egna kostnader med anledning av denna avsiktsférklaring och
forhandling kring ingdende av hyresavtal. Eventuella kostnader som ska férdelas mellan
parterna ska godkdnnas av respektive part innan bestéllning gérs. Om hyresavtalet inte
ingds mellan parterna (t.ex. for att parterna inte kan enas om villkoren), har ingen av
parterna ratt till ersattning av den andra parten utéver férdelning av godkinda kostnader
enligt ovan.

Bundenhet och giltighetstid

Denna avsiktsforklaring ska, med undantag for vad som anges under punkt 3 (sekretess), 4
{(kostnader) och 6 (tvisteldsning och tillimplig lag), inte vara juridiskt bindande utan
enbart uttrycka parternas avsikter. Denna avsiktsférklaring utgér, till undvikande av tvivel,
saledes inte ett hyresavtal.

Denna avsiktsforklaring ska gélla fran undertecknandet till och med den dag d4 parterna
ingdr ett samarbetsavtal, dock ladngst till den 1 april 2023. Tidpunkten fér ingdende av
samarbetsavtal ska vara i samband med att Svenska Hus tecknar ett markanvisningsavtal
med kommunen. Avsikten ar att samarbetsavtalet ska gilla intill dess att hyresavtal ingds,
dock langst till den 1 april 2023.

Bestdmmelserna i punkt 3 (sekretess), 4 (kostnader) och 6 (tvistelésning och tillimplig lag)
ska emellertid fortsatta att gélla mellan parterna dven direfter.
Tvisteldsning och tillamplig lag

Tvist i anledning av denna avsiktsforklaring ska slutligt avgéras av allmin domstol, med
Goteborgs tingsratt som férsta instans.

Svensk lag ska tillimpas pa denna avsiktsforklaring.

Denna avsiktsforklaring har upprattats i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Goteborg den ﬁdecember 2019
BLA §TJARNAN DJURSJUKHUS AB
i M

/, 2y m‘.’

Signatur / Namnfértydligande

CHRISTING oW DORRIEN

Sida2 av2



Fastighetskontoret

Stadsbyggnadskontoret

Bla Stjarnan

Bla Stjarnan ar Sveriges enda stiftelsedgda icke-vinstdrivande djursjukhus som forsoérjer stérre delen
av Syd- och Vastsverige med akutsjukvard for husdjur dygnet runt. De ar en barande och viktig del for
de invanare i regionen som behover akutsjukvard dven nattetid for sina husdjur, dar alternativen inte
finns inom for tillrackliga avstand for att kunna raknas som tillganglig akutsjukvard dygnet runt.

Bakgrund till PM

Bla Stjarnan har lange letat efter nya lokaler. Deras nuvarande lokaler ar daterade och de star i behov
av att anpassa lokaler och utrustning till dagens moderna krav, for att uppratthalla en fungerande
och konkurrenskraftig verksamhet som kan behalla och attrahera arbetskraft till verksamheten. De
har i flera ar forsokt hitta en l6sning, bade genom inhyrning i befintliga lokaler hos privata
fastighetsdgare och nyetablering/nyproduktion. 2016 fick de genom Svenska Hus ett positivt
planbesked fér Marieholm/Alvudden men detta planbesked har skjutits pa framtiden pga svéra
forhallanden pa platsen (se mail fran Stadsbyggnadskontoret april 2019). Bla Stjarnans befintliga lage
ar planerat att inkluderas i Frihamnens stadsutvecklingsomrade, inom detaljplan 2 som omfattar del
av Ringon. Detaljplanen har haft startméte. Bla Stjarnan har dock tomtratt till 2044.

Sammanfattningsvis ar Bla Stjarnan en viktig verksamhet fér Goteborgsregionen och den bradskande
lokaliseringen av deras nya lokaler ar viktig for bade Goteborgs stad och Bla Stjarnan. BIa Stjarnan
har darfor kommit i fraga for direktanvisning av mark; tomtrattsupplaten eller frikopt beroende pa
plats, aktor och eventuellt andra avgérande omstandigheter. Markanvisningsavtal tecknas antingen
med BI3 Stjarnan eller av BI3 Stjdrnan vald byggherre/fastighetsdgare. Om markanvisning ldmnas till
annan an Bla Stjarnan ar en forutsattning for lamnad och bibehallen markanvisning att byggherren
upplater lokaler till Bla Stjarnan enligt 6verenskommelse med Bla Stjarnan. Faller det samarbetet bor
dven markanvisningen till aktoéren falla.

Fastighetskontoret har tillsammans med Stadsbyggnadskontoret arbetat for att hitta nya
lokaliseringsalternativ. Identifierade mdjliga platser har sammanstallts i detta PM. | nasta steg
aterkopplar Bla Stjarnan till Fastighetskontoret (till undertecknad) for att ga vidare i processen med
ansokan om planbesked och medgivande. Fastighetskontoret kommer parallellt med detta forbereda
for namndbeslut gallande direktanvisning av mark. Direktanvisning lamnas i samband med att ett
positivt planbesked ges for den valda platsen. Inga garantier kan lamnas for att samtliga av de platser
som tas upp i detta PM kommer att kunna genomféras, men de bedéms ha goda forutsattningar att
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kunna genomféras. Platserna ar forankrade hos de planerande enheterna pa bade
Fastighetskontoret och Stadsbyggnadskontoret. Platsens fulla prévning gors dock alltid i en plan-
eller bygglovsprovning, varfor garantier aldrig kan lamnas innan planbesked och planstart. Flertalet
av de platser som sammanstalls i detta PM har presenterats for Bla Stjarnan tidigare. For
sammanstallningens skull redovisas dock dven dessa platser.

Kravspecifikation Bla Stjarnan

- Verksamheten maste kunna flytta in i de nya lokalerna senast 2025 (helst tidigare)

- Vill helst inte ha ett A-lage pga formansbeskattningsskal, men heller inte ett lage som ligger for
langt utanfoér den centrala staden. Ytterligare ett dnskemal som Bla Stjarnan framfort ar att de garna
vill ligga kvar i ndromradet eftersom personalen har borjat bosatta sig i ndarheten

- Om staden bara har mark att erbjuda utanfér befintligt ndromrade kommer man istallet 6vervaga
att flytta till nagon av grannkommunerna.

- Vill lokalisera sig mycket nara de storsta huvudlederna inom Goteborg (samma leder som leder in
till Goteborg). Det ska vara enkelt att ta sig dit och enkelt att hitta med bil dven utan gps, i stressade
situationer som husdjursagare kan befinna sig i vid akuta sjukdomslagen. Det ska vara latt att
orientera sig med bil; Hogsbo bedémer Bla Stjarnan t ex vara for svart att hitta till om man kommer
med bil fran utanfér Géteborg

- Vill garna lokalisera sig i lugnt omrade med gronomrade om majligt

- Behover vara nara kollektivtrafik. Det ska vara enkelt att ta sig dit med kollektivtrafik. Hallplats inom
samma avstand som man har idag fungerar; dvs inom ca 800 meter. Tatheten behover vara sadan att
det gar turer fran tidig morgon till sen kvall.

- Behover en mindre separat byggnad med lagre standard, antingen barackliknande solitar av enkla
standard d@n den nyuppférda byggnaden - eller inhyrning i en befintlig dldre byggnad bredvid, for att
personalen ska kunna ha sina hundar dar och diarmed inte férmansbeskattas (ca 500 kvm)
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- Gronyta som kommer att skyddas med staket (ca 500 kvm). Ytan kan med fordel delas upp pa flera
ytor. Hundar tas ut mycket kort for rastning innan/efter operation/dvernattning. Verksamheten ar
inte storande ljudmassigt, det forekommer inte skall, fororeningar mm mer ani en vanlig park.
Gronytan fungerar stérningsmassigt for omkringliggande boende som en vanlig park men med
staket.

- Lokalyta om ca 5500 kvm med markkontakt/entréplan for delar av verksamheten. Kan fordelas éver
tva plan, absolut max tre plan.

- Kan samlokaliseras med andra verksamheter/bostader etc. i samma byggnad.

- Parkering for ca 100 bilar (kan enl. VD Christina Von Dorrien vara markparkering, underjordisk
parkering under byggnad, p-hus eller andra former)

- ca 40 000 besok per ar

Analys

Goteborg vaxer och vissa av de omraden som idag uppfattas som B-lagen kommer inom en nara
framtid vara A-lagen. Eftersom Bla Stjarnan enl. Christina Von Dorrien har en 50-arshorisont (minst)
maste vi blicka framat och inte bara titta pa vad som ar centralt idag, utan dven hur staden kommer
att se ut nar Bla Stjarnan val flyttat in och verkar pa deras nya plats.

Kravet pa mindre extern byggnad skapar en utmaning nar det kommer till att placera verksamheten i
centralt fortatningsomrade, vilket omfattar t ex hela Alvstaden och Gamlestaden. Staden ska
fortatas, och den byggbara marken behover utvecklas och forvaltas i enlighet med de politiska mal
och uppdrag planeringskontoren har - framfér allt med avseende pa det ekonomiska perspektivet.
Envaningsbyggnader utan samlokalisering med andra lokaler kan darfor inte bli aktuella i de
fortatningsomraden som planeras runt om i centrala Géteborg. Inte heller rastgardar med staket. Det
ar en utmaning redan idag att fa plats med parkyta fér boende i den tata staden i kommande
exploateringsomraden. En rastgard i centralt omrade maste darfor lokaliseras till tak eller majligtvis
atrium - om det fungerar pa den aktuella platsen. Samma sak géller for parkering, dar markparkering
inte kan bli aktuellt i centrala omraden. | huvudsak all tillkommande parkering kommer att behéva
|6sas genom garage eller liknande l6sningar, vilket ocksa fordyrar projektet. Vidare maste den
trafikbelastningen utredas i ett planarbete eller bygglovsprévning. | tidigare uppgifter har 200
parkeringsplatser namnts, vilket skulle 6ka belastningen avsevart i ett lugnare omrade. | ett omrade
med hog trafikbelastning skulle det daremot vara narmast férsumbart. Men i det senare fallet far Bla
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Stjarnan a andra sidan Gvervaga trafikstockningsrisken som finns i dessa omraden, vilket kan vara en
risk for djuragare som forsoker ta sig fram snabbt under hart belastade tider pa dygnet. Detta géller
sarskilt for Frihamnen och Ringon. Trafiksituationen i det omradet kommer sannolikt att forvarras
kraftigt under de narmaste 10-20 aren, i och med den kraftiga utbyggnationen av Backaplan,
Frihamnen, Hjalmar Brantingsgatan mm. Trafiken kommer kontinuerligt att |Iaggas om tillfalligt och
detta maste besokare till Bla Stjarnan forhalla sig till, vilket kan gora det svart att hitta.

Bla Stjarnan har pa egen hand eftersokt nya lokaler genom att ga ut med en lokaliseringsforfragan,
men de uppmuntras att fortsatta aktivt soka genom staden och uppsodka privata fastighetsagare.
Framfor allt i redan utbyggda omraden som Delsjon, Kalltorp mm dar Bla Stjarnan har ett intresse av
att vara. Aven dessa omraden ar utredda och dér finns ingen méjlighet till nyproduktion av
byggnader for denna verksamhet - framfor allt pa grund av ytbehovet. | omraden med hog andel
bostdder ar det ofta viktigt for de boende - och for Goteborgs stad - att bevara de fa gronytor som
finns. Fa lediga, obebyggda hardgjorda ytor finns i dessa omraden. Storsta chansen for Bla Stjarnan ar
darfor att soka i befintliga fastigheter och att aktiv leta lokaler pa plats och kontakta
fastighetsagaren.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret Bestksadress: Postgatan 10 Tel: 031-365 00 00
Box 2258 E-post: fastighetskontoret@fastighet. goteborg.se Fax: 031-711 35 54
403 14 Goteborg www.goteborg.seffastighetskontoret



Fastighetskontoret

O

oteborgs
tad

Stadsbyggnadskontoret

Mojliga platser

1. Backebol - Skdlltorpsvagen

Platsen ligger vid en led men samtidigt nara grénomrade. En forutsattning for att denna plats
ska vara genomfaérbar ar dock att den ingar i en stadsutveckling av en storre del av omradet,
som just nu ar under bearbetning pa fastighetskontoret. Om fastighetskontoret efter sin

pagaende projektutvecklingsprocess viljer att ga vidare med ansékan om planbesked for
omradet kan aven Bla Stjarnan inga i den. Process och beslut om eventuell planansékan
berdknas vara klart runt arsskiftet.

Fastighetskontoret gér bedémningen att kravet med inflytt i nya lokaler senast 2025 inte kan

uppfyllas.
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Platsen vid Ravebergsvagen har stadsplaneringsmassigt mycket goda forutsattningar for den
typ av verksamhet som Bla Stjarnan bedriver. Mitt emot ligger en skola och lokaler. Platsen
ligger granne med gronomrade, dar det finns goda mojligheter till avskildhet for
husdjursagare och djur som behdver lugn och ro. Det finns kollektivtrafikférbindelser och
platsen ar enkel att hitta till med bil, eftersom det bara ar en enda avfart fran E45 innan man
nar Bla Stjarnan pa samma vdg som man svangt av pa. Platsen har en detaljplan som anger
industri och den behover dandras.
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3. Bergsjon

Platsen, i nordvastra hornet av

o korsningen Ljusdrsvagen/ Bergsjovagen,
har en dldre handelsplan. Bergsjon ar,

i eventuellt tillsammans med Tuve, den
enda plats av de foreslagna dar man
sannolikt kan anséka om bygglov direkt
utan att gora ny detaljplan.
Kollektivtrafikférsorjningen ar god men
platsen ligger anda lugnt och avskilt med
omedelbar narhet till gronomraden.
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4, Tuve

Platsen har goda trafik- och kollektivtrafikforbindelser, lugnt omrade, néra till grénomraden,
utanfor dyra centrala lagen och den kommunagda marken saknar dessutom detaljplan -
vilket kan innebéara en kortare prévningsprocess om ett bygglov kan beviljas.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret Bestksadress: Postgatan 10 Tel: 031-365 00 00
Box 2258 E-post: fastighetskontoret@fastighet. goteborg.se Fax: 031-711 35 54
403 14 Goteborg www.goteborg.seffastighetskontoret



Fastighetskontoret

Stadsbyggnadskontoret

5. Biskopsgarden
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Omradet ar en del av en omfattande stadsutvecklingssatsning i Biskopsgarden. Mer
information om detta kan hamtas fran Goteborgs stads hemsida. Det stallverk som finns pa
platsen idag ska flyttas. Fler verksamheter kan komma att bli aktuella for platsen, bland
annat en bussdepa. Det ar ett hogt tryck pa platsen och det finns goda chanser att den
platsen snabbt kan ga framat om det finns behov fran flera verksamheter som kan lokalisera
sig till platsen. Har finns det potential att skapa en trygg plats med goda gréna och trafikala
varden for Bla Stjarnan. Platsen ar idag en sa kallad A-tomt. Det kommer dock kravas
ytterligare bearbetning innan ett definitivt besked kan ges.
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6. Tingstad

Platsen ligger nordost om cirkulationsplatsen Tingstadsvagen / Billskarsvigen. Det bedéms
finnas forutsattningar att skapa en byggnadskropp i U-form med vand sida mot den
trafikerade delen, dar en rastgardsyta kan placeras som en innergard skyddad mot den
tyngre trafiken. Placeringen skulle ge direkt narhet till led, grénomraden och centrala delar
av Goteborg - utan att nédvandigtvis raknas som centralt beskattningsmassigt. Tidplanen for
detta omrade behdéver utredas ytterligare om denna plats ar aktuell for Bla Stjarnan.
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7. Frihamnen

Processen for placering inom stadsutvecklingsprojektet Frihamnen kommer att skilja sig fran
dvriga. Marken inom omradet dgs/kommer att dgas av Alvstranden Utveckling AB, inte
fastighetskontoret. Om Bla Stjarnan valjer att ga vidare med denna plats behover vidare
kontakt foras med projektledarna for omradet; Caroline Valen (Stadsbyggnadskontoret) och
Anna-Lena Isacsson (Alvstranden Utveckling AB).

Fér denna plats giller, enligt projektledare Anna-Lena Isacsson, att AUAB kommer att utlysa
en markanvisning dar den aktér som far markanvisningen och bygger maste tillhandahalla
hyreslokaler fér Bl Stjarnan. AUAB avgér vem som far markanvisningen. Detta innebér att
Bl Stjarnan inte i forvag kan veta vem som blir deras byggherre/fastighetsdgare. Somi alla
forhandlingar behover Bla Stjarnan kalkylera med den tidsrisk som féljer med detta, dvs att
man forst efter en tid kan kommunicera sina behov till den markanvisade aktéren och forst
da veta om det blir hallbara hyresnivaer, 6nskvarda l6sningar osv.

For denna framtida mycket tatbebyggda, centrala plats galler dven att alla former av
rastgardar, parkeringsytor och externa byggnader for personalhundar etc. maste l6sas inom
byggnaden; dvs t ex rastgard pa tak, garage under byggnaden for parkering och utrymmen
for personalhundar. Eventuellt finns mojlighet att skapa sarskilda l6sningar i anslutning till
ytan under bron, men den typen av sarskilda l6sningar gar inte att utlova tidigt i processen.
Exploateringen kommer vara hog, och Bla Stjarnan kommer utgdra ett par vaningar i en
byggnad som kanske omfattar 6-10 vaningar. Den typen av byggnation, som dven ska
samordnas med utbyggnad av allmén plats och ledningar mm i omradet, medfor givetvis
risker i tidplan och férseningar i storre utstrackning @n andra platser i staden.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret Bestksadress: Postgatan 10 Tel: 031-365 00 00
Box 2258 E-post: fastighetskontoret@fastighet. goteborg.se Fax: 031-711 35 54
403 14 Goteborg www.goteborg.sefastighetskontoret



Fastighetskontoret Vg

Stadsbyggnadskontoret

Notera att den gula markeringen ar mycket preliminar, och att placeringen inte ligger i
anslutning till vattnet utan vid det nya brofastet. Liget kommer vara ett av de mest centrala
om 10-15 ar, och om BIa Stjarnan kan tanka sig sannolikt hoga hyresnivaer,
formansbeskattning som féranleds av det centrala laget samt de begransade mojligheterna
till separata byggnader for personalhundar, trafikutmaningar bade under och efter byggtid
av hela centrala staden och svarigheter att ta sig dit med bil periodvis, risker med tidplanen -
da ar detta ett av de absolut mest centrala lagena denna typ av verksamhet kan ha i en
nybyggd, tat stad.

Vi hoppas att Bla Stjarnan med hjélp av denna sammanstallning kan vardera vad som ar mest viktigt
for deras nya lokalisering, utifran de aspekter som tagits upp i detta PM.

Goteborg, november 2019

Matilda Landén Martin Storm (Avdelningschef)
Avdelningen for strategisk planering Planavdelningen
Fastighetskontoret Stadsbyggnadskontoret

Ersdttare fér Matilda Landén f om oktober 2019
Kristina Johansson
Avdelningen for strategisk planering

Fastighetskontoret
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