Styrelsehandling 20
Dnr 0085/17 F ==

2017-02-10 .
Mats Ransgard ALVSTRANDEN

UTVECKLING

ETT BOLAG | GOTEBORGS STAD

Beslutsarende — Tillaggsavtal Frihamnen
Bonava och NCC

Forslag till beslut
e Styrelsen beslutar att Alvstranden Utveckling AB genom Géteborgs Frihamns
AB tecknar ett tilldggsavtal till géllande markanvisning for Bonava och NCC
Frihamnen etapp 1. Tilldgget innebér att Bonava och NCCs markanvisning
delas upp och att Bonavas markanvisning utdkas med 6 000 kvm hyresritt och
2 000 kvm byggratt for byggemenskaper for att kunna genomfora konceptet
City Blocks.

Sammanfattning

Goteborgs Frihamns AB (”Frihamnsbolaget”) och Bonava har kommit Gverens om att
inga ett tilldggsavtal med anledning av bolagsbyte till Bonava tillsammans med
onskemal om utdkad markanvisning for att forverkliga konceptet City Blocks.

Konceptet ansags tidigt vara unikt och helt stodja visionens inriktning av méangfald i en
tit innerstadsstruktur. Eftersom tilldelningen av byggritter gjordes sé tidigt fanns ingen
struktur att beréikna yta ifrdn. Nar den nu finns gors en justering av tilldelning.

Bakgrund
1. Den 14 april 2015 ingick Frihamnsbolaget och NCC Boende AB tillsammans
med NCC Property Development AB ett avtal om markanvisning for Etapp 1
inom Frihamnen.

2. Den 9 juni 2016 borsnoterades Bonava AB (tidigare affarsomrade NCC
Housing) som en avknoppning till NCC. Samtliga aktier i Bonava delades ut till
aktiedgarna i NCC — det innebdr att det 4r samma huvudégare till Bonava som
till bolaget som fatt ursprunglig markanvisning.

Med anledning av bolagsbytet tillsammans med att Bonava framfort 6nskemal om
utokad markanvisning for att forverkliga konceptet City Blocks har Frihamnsbolaget
och Bonava kommit dverens om att inga ett tilliggsavtal.

Beskrivning

Bonava har tidigare haft en markanvisning pa 6 000 kvm BTA for bostadsrétter och ett
sdrskilt ansvar for fragor kring finmaskig fastighetsindelning for bostdder och forut-
séttningar for byggemenskaper.

Bonava har arbetat fram konceptet City Blocks som bland annat tar sikte pa finmaskig
fastighetsindelning och byggemenskaper. For att kunna fortsétta att utveckla konceptet
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har Bonava framfort 6nskemél om en utokad markanvisning, som — utover yta for
bostadsritter — dven innehéller ytor for hyresrétter.

En beskrivning av konceptet City Blocks framgér av Bilaga 1.

Avsikten dr att Bonava inom omradet (som det definieras i markanvisningsavtalet) ska
forvarva mark BTA av Frihamnsbolaget enligt foljande:

e 8000 kvm BTA bostadsritt (varav 2 000 kvm BTA for
byggemenskaper).
e 6000 kvin BTA hyresritt.

De édtaganden kring finmaskig fastighetsindelning och byggemenskaper som Bonava
atagit sig i markanvisningsavtalet kvarstar. Darutover ska Bonava arbeta enligt
konceptet City Blocks. Markanvisningen for hyresritter forutsatter att ligenheterna
ingdr i s.k. boendegemenskaper alternativt upplates med differentierade hyresnivaer
enligt Frihamnsbolagets inbjudan till markanvisning.

Omfattningen av NCC:s markanvisning 20 000 kvm BTA lokaler kvarstar ofoérandrat.

Ekonomi
Rambudgeten for etapp 1 Frihamnen, beslutad av styrelsen 2016-11-25, géller fortsatt.

Bonavas preliminéra andelstal i konsortiearbetet fordndras fran tidigare 0,015 till 0,04.
NCC:s andelstal pa 0,050 kvarstar oférandrat.

Tidplan

Tidplanen for Frihamnen etapp 1 paverkas inte av beslutet.

Gillande tidplan anger antagen detaljplan Q4 2017 och byggstart for ett forsta kvarter
senast Q1 2019.

Bilagor
Bilaga 1: Beskrivning av City Blocks.
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Bonava City Blocks

Vi vill med denna anstkan beskriva innehallet i, samt forutsattningarna for, vart koncept City Blocks.

Bakgrund

City Blocks ar utvecklat infor markanvisningstavlingen gallande Frihamnen etapp 1. | arbetet med
konceptet tog vi intryck av att Goteborg, liksom flera andra storre stéder, star infér en kraftig
bostadsutveckling samtidigt som man har en segregationsproblematik att hantera. Stadens krav pa
social hallbarhet star darmed i fokus. Utmaningen bestar till stor del i att behalla de urbana
kvaliteterna ndr man skapar nya bostadsomraden, fortatar och bygger ut service och kommunikation

Under arbetet att ta fram City Blocks stéllde vi oss bl a fragan

"Varfér slutade vi bygga sahéar?”

Linnegatan i Géteborg. En gata full av liv och kvarter som de boende upplever som attraktiva och med
platser som férenar istéllet fér att segregera-

Kan vi med hjalp av nya metoder ta avstamp i det séatt vi byggde stad pa fér 100 ar sedan och skapa
nya kvarter som vi upplever som attraktiva och socialt hallbara?


mailto:info@bonava.com

Vi ar 6vertygade om det! De viktigaste grundstenarna for att uppna detta anser vi vara;

e att man blandar funktioner, upplatelseformer och boendeformer
e att man bygger slutna kvarter med en gemensam gard som mojliggér moten, trygghet
och samvaro

e att man utformar bottenplanen for att skapa ett varierat utbud av lokaler som leder till
attraktiva strak och ddrmed utgdr en destination for besokare

Vart erbjudande tar sin utgangspunkt i vad staden efterfragar. Vi vill med vart erbjudande 16sa nagra
av de problem som Go6teborg star infor och som vi beskrivit ovan via;

e Finmaskig fastighetsindelning
e Virdskap for byggemenskaper
e Lokaler i bottenvaningarna

Allt med forutsattningen att vi bygger produktionseffektivt, en storskalighet som maojliggor
smaskaligheten.

Konceptet

Inledningsvis lat vi gora en undersdkning av kvarter som vi uppfattar som attraktiva i Sverige,
Danmark, England och USA. Vi tittade pa skalan, utformningen, antal vaningar mm. Detta gav oss en
plattform att bygga vidare pa. | samarbete med NCC Teknik, NCC Construction och arkitekter
projekterade vi darefter fram ett kvarter som inte bara innehaller de funktioner och miljéer som vi
efterfragat, utan dven moter upp pa de krav pa produktionseffektivitet som kravs. Vi tog fram ett
"typkvarter”;
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Detta typkvarter innehdller bostadsrdtter, hyresrdétter, byggemenskaper samt lokaler i
bottenvdningar.

Alla upplatelseformer och funktioner i ett flertal mindre fastigheter. Nagot som majliggérs m h a 3D-
fastighetsindelning.

Vi ser stora fordelar med ett slutet kvarter som bestar av flera ,mindre, fastigheter. Innergarden
skapar utrymme for social samvaro, trygghet och en tyst miljo och ar en halvprivat sfar. Har skapas
mojligheter for métena som ar en grundférutsattning for integration.

Entree’rna till fastigheterna ar vanda ut mot den livliga, trafikerade gatan. Nagot som ger liv och
rorelse pa gatan vilket ar en forutsattning for verksamheterna .

Varje hyresrattsfastighet ar relativt sett sma vilket gor det majligt for fler foretag, grupper och
privatpersoner att bli fastighetsagare. Fastigheterna som innehaller byggemenskaper kommer att
dgas av antingen foreningen eller en fastighetsagare som hyr ut till foreningen.

| arbetet med byggemenskaper har vi engagerat Utvecklingsbolaget AB som bistar kring alla de fragor
som beror boendeformen, bildandet av dessa samt diskussionerna med tankbara fastighetsagare.

Vi har under aret haft tata dialoger med potentiella tagare av hyresrattsfastigheterna. Vi kan
konstatera att det finns en efterfragan av dessa, nagot mindre, hyresfastigheter att forvalta. De
relativt sma investeringarna innebar att ett storre antal foretag och grupperingar har majlighet att ga
in som fastighetsdgare och forvaltare.
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Markanvisningsforfragan

Vi 6nskar med detta koncept vara en del i utvecklingen av Frihamnen. For att konceptet ska ge den
integrerande funktion, bidra till det levande gatuliv och kvarter som vi efterstravar, ser vi nagra
viktiga bestandsdelar ;

e Ett slutet kvarter, 6-8 van ( exkl ev tornbyggnad)

e Finmaskig fastighetsindelning

e Blandade upplatelseformer

e Blandade boendeformer

e En kvartersstorlek som mojliggor en innergard med utrymme for gardshus, motesplatser mm

Kvarterens placering och storlek ar inte fastslagna, men med féreslagna antal vaningar vill vi
framfora en 6nskan om markanvisning omfattande minst;

e 10000 m2 BTA bostadsrattsyta, inkl ca 2 000 BTA for Byggemenskaper
e 6000 m2 BTA hyresrattsyta med boendeformen Bogemenskap

Da konceptet bygger pa att vi tar ansvar for ett kvarter blir kvartersstorleken bestammande foér den
totala ytan att fordela pa bostadsratter ( inkl Byggemenskaper) och hyresratter .

Var ambition ar att tillskapa tva fastigheter med boendeformen Byggemenskaper. Vi 6nskar under
planarbetet diskutera med Alvstranden hur vi sdkerstaller att vi far till stdnd dessa. Motsvarande
diskussion har vi fort med Fastighetskontoret tidigare och tar giarna avstamp i de principerna vi da
kom fram till.

Med vanliga halsningar
Bonava Sverige AB

Region SydVast

Ingemar Bengtsson

Affdrsutveckling
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