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Faststallande av krav och utvarderings-
kriterier gallande markanvisning for bostader
i Hjallbo centrum inom stadsdelen Angered

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetsndmnden faststéller krav och utvérderingskriterier i enlighet med
forutsdttningarna och villkoren som framgér i detta tjansteutlatande.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfOra annonsering av markanvisningen.

Sammanfattning

Aktuellt omrade for markanvisning ligger i centrala Hjéllbo i direkt anslutning till
sparvagnshéllplatsen och busshéllplatser. Markanvisningen omfattar cirka 280 ldgenheter,
170 studentbostider och cirka 18 stadsradhus.

Byggnadsndmnden beslutade i december 2021 om positivt planbesked for bostdder och
forskola utifran fastighetsndmndens planansokan. Projektet ingér i byggnadsndmndens
startplan for 2022 och foreslas markanvisas infor planstart.

Fastighetskontoret har gjort en mindre justering av innehéllet i projektet infor
markanvisningen for att méta de yrkanden om att 6ka andelen stadsradhus som beslutats
av byggnadsndmnden dels vid beslut om positivt planbesked och dels vid beslut om
samrad for programmet for Hjallbo.

Markanvisningen foreslas genomforas med anbud pa pris vilket innebér att den aktér som
lamnat det hogsta anbudet for respektive kvarter tilldelas markanvisningen, under
forutséttning av att de krav som framgér av anbudsforfragan uppfylls.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Den tidiga ekonomiska bedomningen som togs fram vid projektutvecklingen visar pa ett
mindre ekonomiskt underskott for omrédet pé cirka 5 mkr. Infér markanvisningen har
innehallet i projektet justerats for att mota de yrkanden om 6kad andel smahus som
beslutats av byggnadsndmnden i samband med beslut om positivt planbesked och beslut
om samrad for programmet for Hjillbo. Andringen innebir en ligre exploatering vilket
riskerar att leda till ett storre ekonomiskt underskott i projektet.
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Markvardena i Hjdllbo bedoms generellt som relativt 1aga oavsett upplatelseform. Val av
upplételseform i markanvisningen bedéms dérfor inte ha ndgon avgoérande betydelse for
projektets ekonomiska resultat.

Markanvisningen foreslds genomforas med anbud pa pris vilket innebar att den aktdr som
lamnat det hogsta anbudet for respektive kvarter tilldelas markanvisningen.
Utvérderingsmetoden kan leda till antingen ett forbéttrat eller ett forsémrat ekonomiskt
resultat for projektet beroende pa de anbud som kommer in.

Fastighetskontoret kommer vid utvarderingen av markanvisningen att bedoma sdkande
bolags ekonomiska forutséttningar for att genomfora projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Utbyggnad av en stor mdngd bostédder i direkt anslutning till sparvagnshéllplats och
busshéllplatser bedoms bidra till stadens mal om att 6ka andelen hallbara resor.

Bedomning ur social dimension

Forslaget inrymmer blandade upplatelseformer. En storre variation av boendeformer i
Hjéllbo framjar mangfald eftersom flera gruppers behov och preferenser kan tillgodoses.
Mojligheten att dga sitt eget boende kan leda till att mer resursstarka hushall viljer att
stanna kvar i eller flytta till Hjallbo.

Hjéllbo finns med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden och det finns ett stort
behov av att 6ka den upplevda tryggheten i omrédet. Nér Hjéllboskolan ldggs ner och rivs
skapas mgjlighet att binda samman befintliga bebyggelseomraden och befolka detta
centrala omrade under en storre del av dygnet genom tillforsel av bostdder och utveckling
av trygga och tillgéngliga allménna platser.

Samverkan

Kontakter med stadsledningskontoret, Raddningstjdnsten och myndigheten for
samhdéllsskydd och beredskap (MSB) under projektutvecklingen har lett till att
fastighetskontoret stéller krav pé erséttning av befintliga skyddsrum i den tillkommande
bebyggelsen.

Infor markanvisningen har fastighetskontoret haft en avstimning med
stadsbyggnadskontoret kring planerad markanvisning med anledning av
byggnadsndmndens beslutade yrkanden om en dkad andel sméhus som inriktning for
detaljplanearbetet. Stadsbyggnadskontoret ser att det kan bli aktuellt med en mindre
méngd smahus dven utanfor det kvarter som i markanvisningen benédmns kvarter A.
Fastighetskontoret har inte sett anledning att &ndra nuvarande forslag till markanvisning
till f61jd av detta utan bedomer att forslaget utgor en god utgdngspunkt for det kommande
detaljplanearbetet.

Bilagor

1. Oversiktskarta samt detaljkarta

2. Fordelning av upplatelseformer

3. Forslag till uppdelning av markanvisning i kvarter A, B och C
4. Ansokan om planbesked samt positivt planbesked
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Arendet

Markanvisningsmetod

Markanvisningen foreslds genomforas med anbud pa pris vilket innebar att den aktdr som
lamnat det hogsta anbudet for respektive kvarter tilldelas markanvisningen, under
forutsittning av att de krav som framgar av anbudsforfragan uppfylls.

Fastighetskontoret kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med mdjlighet for
alla intresserade att ansoka.

Inkomna ansdkningar kommer att utvérderas utifran en urvalsmodell baserad pa
Géteborgs Stads riktlinje for markanvisningar. Arendet omfattar faststillande av dessa
krav och utvérderingskriterier.

Beskrivning av arendet

Projektet har startat med anledning av att Hjéllboskolan &r planerad att avvecklas
omkring ar 2024 vilket md&jliggor en helt ny utveckling av centrala Hjéllbo med forskola
och nya bostéder som bidrar till att knyta samman befintliga bebyggelseomraden och
forbattra tryggheten ldngs strak och vid hallplatsldgen.

Aktuellt omrade for markanvisning ligger i direkt anslutning till sparvagnshallplatsen och
centrum i Hjallbo och utgors idag av Hjdllboskolans fastighet och ett befintligt busstorg
med héllplatsldgen. Projektets genomforande ar beroende av att Hjéllboskolan rivs och att
busshéllplatserna pa befintligt busstorg ges nya lagen utmed Hjallboviagen och
Grabovigen.

Markanvisningen omfattar del av fastigheterna Hjillbo 10:1 och Hjillbo 60:1.

I december 2021 beslutade byggnadsnimnden om positivt planbesked for cirka 560
bostéder och en forskola med sex avdelningar efter ansdkan frén fastighetsnimnden.
Planbeskedet anger att detaljplanen avses starta under 2022 och projektet ingar i den av
byggnadsndmnden beslutade startplanen for 2022. I samband med planbeskedet beslutade
byggnadsndgmnden ocksa enligt tva tilliggsyrkanden med innebdrden att inriktningen for
den fortsatta planeringen bor vara att 6ka forslagets karaktér av klassisk kvartersstad med
kringbyggda gardar samt att 6ka andelen stadsradhus.

Det pagar ocksé arbete med ett planprogram for Hjallbo. Planprogrammet &r pa samrad
mellan den 2 mars och den 30 juni och fastighetskontoret tar upp ett forslag till yttrande
over planprogrammet parallellt med detta drende (dnr 7783/16, fastighetsndmnden den 23
maj 2022). Aktuellt forslag till markanvisning stimmer 6verens med den inriktning som
finns for Hjéllbo centrum i samrédsforslaget. Byggnadsndmnden beslutade i enlighet med
tva tillaggsyrkanden i samband med samradsbeslutet som innebér att programmets
inriktning ska vara att skapa en stadsbebyggelse som préiglas av kvartersstadens karaktér
med kringbyggda gardar samt att 6ka andelen smahus inom nuvarande programomrade
infor godkénnandet av programmet.

I Hjallboskolan finns skyddsrum omfattande 270 platser som behover erséttas i den nya
bebyggelsen da Hjéllboskolan rivs. Inom omrédet finns ocksé ett mindre skyddsrum som
kan behova bevaras i befintligt l1age eller ersittas i den nya bebyggelsen.
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Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar cirka 280 lagenheter, 170 studentbostdder och 18
stadsradhus samt krav pé lokal i bottenvaning, uppforande av skyddsrum och uppférande
av en for omradet gemensam parkeringsanldggning.

Bostadsinnehallet i markanvisningen ar ndgot ldgre dn det var vid fastighetsndmndens
planansdkan. Kontoret har gjort en revidering av innehéllet med anledning av de
yrkanden som beslutats i byggnadsndmnden i samband med beslut om positivt
planbesked och beslut om samrad for programmet for Hjéllbo. Revideringen innebér att
90 lidgenheter och 20 studentbostider utgar och att 18 smahus tillkommer. Andringen
syftar till att sékerstélla att innehallet i markanvisningen stimmer &verens med de beslut
som fattats av byggnadsndmnden kring inriktningen for det kommande detaljplanearbetet.

Markanvisningen foreslas delas upp i tre delar med olika inriktning vad géller innehall.
De olika delomradena bendmns nedan kvarter A, B och C. Karta med forslag till
indelning finns i bilaga 3.

Kvarter A bedéms preliminért omfatta cirka 40 lagenheter och 18 stadsradhus. Kvarter B
beddms preliminért omfatta cirka 170 studentbostdder samt utrymme for lokaler i
bottenvéaning. Kvarter C beddms prelimindrt omfatta cirka 240 1adgenheter samt
skyddsrum med 270 platser.

Projektet innehdller som helhet &ven en utbyggnad av en ny forskola, denna omfattas inte
av markanvisningen.

I markanvisningen stélls krav pa uppforande av nya skyddsrum som erséttning for de som
finns i nuvarande Hjéllboskolan.

Specifika krav pd bebyggelsen
Nedanstiaende krav utgdr grundkrav for markanvisningen och ska accepteras av sokande
aktor for att denna ska vara aktuell for tilldelning.

For samtliga kvarter géller att staden stiller krav pé att parkeringsbehovet som tillskapas
tas omhand i en for omradet gemensam parkeringsanldggning.

Kvarter A
Anvisningen omfattar cirka 40 lagenheter i flerbostadshus samt cirka 18 stadsradhus.
Bostiderna ska upplatas med bostadsritt eller 4ganderitt.

Kvarter B
Anvisningen omfattar cirka 170 studentldgenheter (hyresrétter).

Som villkor for markanvisningen ska kommunen kunna kriva att byggaktoren tillskapar
verksamhetslokaler i bottenvaningen motsvarande cirka 500 kvm for att exempelvis
mojliggora ett bibliotek. Kommunen ska, genom aktuell nimnd, erbjudas méjlighet att
hyra in sig i lokalen alternativt fi mojlighet till 3D-dgande.

Som villkor for markanvisningen ska kommunen kunna kréiva att ett befintligt skyddsrum
inom kvarteret ska bevaras eller ersittas i den nya bebyggelsen.

Kvarter C
Anvisningen omfattar cirka 240 ldgenheter 1 flerbostadshus med valfri upplatelseform.
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En forutsittning fér markanvisningen inom kvarter C ar att aktéren tar sig att bygga
skyddsrum motsvarande de 270 platser som finns i Hjéllboskolan idag. Enligt uppgift
fran myndigheten for samhéllsskydd och beredskap byggs skyddsrum i nuldget i
huvudsak i enheter om 60 platser per skyddsrum. Det innebér att det kan komma att
stéllas krav pa uppforande av antingen fyra eller fem enheter inom kvarteren.

Krav enligt Géteborgs Stads riktlinje féor markanvisningar

Foljande krav baseras pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgor
grundkrav for markanvisningen. For att en ansékan om markanvisning ska bedomas
utifran utvirderingskriterierna maste f6ljande grundkrav accepteras.

Mdngfald i boendet

Omrédet ligger inom primaromréadet Hjéllbo. Inom detta primaromrade finns en majoritet
av hyresratter. Utover hyresritter finns ett antal sméhus. Bostadsrétter saknas helt i
dagsldget men planeras i ett pagaende projekt vid Sandsparet.

Kommunen stravar efter att uppnad mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostéder i omradet ér
inriktningen for denna markanvisning att kvarter A uppléts med bostadsrétter eller
dganderatter och att kvarter B utgdrs av studentbostdder med hyresritt. For kvarter C
foresléar kontoret att valfri upplatelseform tillampas.

Social hdllbarhet och sociala dtaganden

For hyresritt (ej studentbostider) ska intressenten ata sig att teckna samarbetsavtal
rorande kommunala kontrakt och l&dmna ldgenheter, motsvarande 10 % av hyresrétterna i
denna markanvisning, till fastighetskontoret for vidareuthyrning till hushéll som utifrén
medicinska eller sociala skil bedoms ha rétt till fortur till bostad, alternativt ldgenheter till
anvisade nyanlénda enligt Boséttningslagen. Antal lagenheter anges i samarbetsavtalet
som upprittas samtidigt som markanvisningsavtalet mellan fastighetskontoret och
intressenten. Om forutsdttningarna for projektet fordndras under plan- och
exploateringsprocessen, exempelvis om antalet lagenheter vasentligt (20 %) okar eller
minskar, ska 6verenskommelsen om antal ldgenheter revideras. For de intressenter som
redan tecknat samarbetsavtal med fastighetskontoret gors ett tilldggsavtal till
samarbetsavtalet. For Forvaltnings AB Framtiden och dess bolag géller andra sarskilda
villkor.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for
miljéanpassat byggande alternativt att ett miljocertifieringssystem tillampas. Vid val av
miljocertifieringssystem ska minst tre miljoparametrar hanteras. Inom valt
certifieringssystem ska en hog certifieringsniva uppnas.

Verksamhetslokaler

For kvarter B ska kommunen kunna kréva att byggaktoren tillskapar lokaler i
bottenvaning for att exempelvis mojliggora ett bibliotek. I 6vriga delar av
markanvisningen ska bottenvéaningar, dér det ar lampligt, utformas for att mojliggora for
lokaler.

Ovriga kriterier
De markanvisade aktorerna har tillsammans med kommunen ett gemensamt ansvar for att
samverka i att kommunicera projektet till allmédnheten och berérda intressenter, fran
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markanvisning till dess slutforande. Byggaktorerna ska bidra till framtagandet av
projektets kommunikationsplan, utse en kontaktperson samt tillsétta erforderliga resurser
under hela projektet. Exempel pa kommunikationsinsatser: 16pande informationsutbyte,
pressarbete, utbyte av text, bilder och illustrationer samt delta pa informationsméten.

Utvarderingskriterier

Markanvisningen foreslas genomforas med anbud pa pris vilket innebér att den aktdr som
lamnat det hogsta anbudet for respektive kvarter tilldelas markanvisningen, under
forutsittning att de krav som framgar av anbudsforfragan uppfylls. Markanvisningen &r
uppdelad i tre separata delar (A, B och C) och den aktoér som ldmnat det hdgsta anbudet
inom respektive kvarter kommer att tilldelas anvisningen.

Kvalificeringskrav

Jdamforbara referensprojekt

Sokande bolag ska bifoga referensprojekt enligt krav i annonseringsunderlag.
Referensprojekten ska vara genomforda. Med genomférda menas fardigstilld byggnation
med inflyttade boende.

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsattningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktoren ska inneha god kreditvardighet vid riskbedomning. For
beddmning av om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget eller ej kommer en
kreditupplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla kravet ska
sokande bolag under en 12 ménaders period fran utvérderingstillfallet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medelrisk). Om bolaget inte uppfyller nivd 40 kommer ansdkan att
forkastas.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pé fastighetskontoret. Kontroll kommer endast att ske for den eller
de intressenter som foreslas tilldelning. Kontroll kommer dven att ske vid eventuell
framtida forldngning av markanvisningen samt vid dverlatelse av marken.

Seriositetskontroll

For den eller de intressenter som foreslas tilldelning kommer fastighetskontoret att
genomfora en seriositetskontroll av intressenten/intressenterna. Denna kontroll gors for
att sdkerstélla att det inte finns oegentligheter eller kopplingar till kriminell verksamhet
hos intressenten/intressenterna. Kontrollen kan omfatta kontakt med
kronofogdemyndigheten, folkbokforingen/Skatteverket och eventuellt kommunpolis.

Seriositetskontrollen kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pé fastighetskontoret. Kontroll kommer endast att ske for den eller
de intressenter som foreslas tilldelning. Kontroll kommer dven att ske vid eventuell
framtida forlaingning av markanvisningen samt vid 6verlatelse av marken.

Fastighetskontoret utfor inte ndgon seriositetskontroll av bolag som &r noterade pa
Stockholmsbdrsen eftersom dessa bolag redan star under omfattande kontroll.

Tidigare dtaganden gentemot kommunen
I de fall intressenterna har haft tidigare ataganden gentemot kommunen kommer
bedomningsgruppen att kontrollera att intressenterna har fullfoljt tidigare ataganden
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avseende exempelvis markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal,
miljoanpassat byggande med mera.

Bedomningsmetod

Bedomning av inkomna ansokningar genomfors av en beddmningsgrupp innehéllande tre
personer fran fastighetskontoret. Beddmningsgruppen ansvarar tillsammans for att
kontrollera att kvalificeringskriterierna uppfylls samt att vid behov genomfora
erforderliga interna avstimningar for att sdkerstilla detta.

Urvalsarbetet sker i tre steg. Forst gors en kontroll att intressenterna accepterat de
grundkrav som stdlls for att komma i frdga for markanvisningen. Dérefter bedoms
ansOkningarna utifran jamforelsekriteriet hogst pris for marken. Fastighetskontoret
kommer endast att kontrollera kvalificeringskraven for den aktdr som inkommit med det
hogsta priset inom respektive kvarter (A, B och C) alternativt i sjunkande ordning fram
tills ndgon aktdr uppfyller samtliga krav. Ansdkningar som inte uppfyller dessa krav
kommer att forkastas. Resultatet av helhetsbeddmningen kommer att redovisas i en
bedomningsmatris.

Forvaltningens bedomning

Fastighetskontoret foreslar att fastighetsndamnden faststiller foreslagna krav och
utvérderingskriterier samt ger kontoret i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfora annonsering for markanvisning av det aktuella omréadet.

Markanvisningen foreslds genomforas med anbud pa pris i syfte att askadliggora
betalningsviljan for byggratter i omradet och i stadsdelen, samt for att ge staden béttre
underlag for kommande markanvisningar i likvéirdiga omrédden framgent. Kontoret anser
att det dr lampligt att anvénda utvarderingsmetoden anbud pa pris eftersom det bedoms
vara svart att gora en tillforlitlig virdering av markvérdena utifrén projektets specifika
forutsittningar och ldge i staden. Utvarderingsmetoden syftar dven till att sdkerstélla att
projektet blir genomforbart genom att 1ata aktdrerna bedoma vad som ar ett skaligt pris
for marken utifran markanvisningens forutséttningar och projektets komplexitet till f61jd
av krav pé skyddsrum och parkeringsldsning i en gemensam parkeringsanldggning.
Metoden kan leda till antingen ett forbéttrat eller ett forsémrat ekonomiskt resultat for
projektet beroende pa de anbud som kommer in.

Fastighetskontoret har gjort en viss justering av innehéllet i projektet infor
markanvisningen i syfte att sékerstilla att innehallet i markanvisningen stimmer Gverens
med de beslut som fattats av byggnadsndmnden kring inriktningen for det kommande
detaljplanearbetet. Forslaget till markanvisning bygger pa fastighetskontorets tolkning av
byggnadsndmndens yrkanden och det finns en risk att byggnadsndmnden vill se en storre
andel smahus i det kommande detaljplanearbetet. En kraftigt 6kad andel smahus jamfort
med nuvarande forslag riskerar att leda till ett storre ekonomiskt underskott i projektet da
det medfor en ldgre exploatering.

Kontoret bedomer att det finns ett behov av att komplettera det befintliga
bostadsbestandet i Hjdllbo med andra bostadstyper och upplatelseformer. Darfor foreslas
kvarter A upplatas med bostadsritter eller dganderétter och kvarter B utgoras av
studentbostdder som uppléts med hyresrétt. For kvarter C foreslar kontoret att valfri
upplatelseform tillimpas i syfte att nd maximalt antal intressenter och sikerstélla att
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projektet blir genomforbart for den aktdr som tilldelas markanvisningen med tanke pé de
krav som stills pa uppforande av skyddsrum i denna del.

I markanvisningen stélls krav pé att det totala parkeringsbehovet for projektet tas omhand
i en for omradet gemensam parkeringsanldggning. Fastighetskontoret avser att arbeta
vidare med hur detta krav ska formuleras i markanvisningen infor annonseringen.
Antingen kommer fastighetskontoret foreslé en eller flera mdjliga 16sningar for hur en
sadan anldggning kan genomforas eller ocksa kommer kontoret att 6verlata till de
markanvisade aktorerna att ta fram ett gemensamt forslag till 16sning.

Markanvisning kommer att foreslas till den eller de aktorer som accepterat kraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskriterierna samt lamnat hdgst pris for marken
inom respektive kvarter.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer fastighetskontoret att det finns goda
forutsittningar for att projektet ska vara genomforbart samt att kommande byggnation
skall bidra positivt till omradets utveckling.

Under arbetet med markanvisningen har polisen visat intresse for etablering av ett nytt
polishus i Hjéllbo centrum. Fastighetskontoret for en dialog med polisen kring mdjlig
placering. Om staden véljer att tillmotesgé polisens behov inom detta projekt kan det leda
till att markanvisningen inom kvarter C helt eller delvis utgér vid annonsering. Det kan
ocksa leda till ett behov av att omarbeta forslaget i sin helhet eftersom den planerade
parkeringsanldggningen riskerar att paverkas.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsndmnden

Oversiktskarta 2022-05-23. Dnr 6692/21
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Fordelning av upplatelseformer

Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsndmnden
2022-05-23. Dnr 6692/21

2019

301 Gamlestaden

Bostadsratt 2398
Hyresratt 3497
Aganderatt a4
304 Norra Kortedala

Bostadsratt 406
Hyresratt 2813
Aganderatt 295
413 Skalltorp

Bostadsratt 2938
Hyresratt 1146
Aganderatt 591
605 Agnesberg

Bostadsratt 281
Hyresratt 20
Aganderatt 142
606 Hammarkullen

Bostadsratt 0
Hyresratt 2380
Aganderatt 561
612 Hjallbo

Bostadsratt 0
Hyresratt 2308
Aganderatt 216
613 Eriksbo

Bostadsratt 168
Hyresratt 864
Aganderétt 26
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Fastighetskontoret e Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2021-05-24 Emely Magdalena Lundahl och Emma Larsson

Diarienummer 5563/20 Telefon: 031-368 09 77

E-post:
emely.magdalena.lundahl@fastighetskontoret.goteborg.se

Planbesked for bostader och forskola i
Hjallbo centrum, Hjallbo 10:1 samt del av
Hjallbo 60:1

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetsnimnden ansoker om planbesked i enlighet med vad som framgar i
detta tjansteutlatande.
2. Vid positivt planbesked utgor ansdkan dven bestéllning av detaljplan.

Sammanfattning

Hjéllbo finns med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden. Sedan Hjéllbo byggdes
ut pa 1960-talet har inga nya bostéder tillkommit och fa investeringar gjorts. Nu planeras
inom kort en avveckling av Hjéllboskolan vilket medfor att staden behdver prioritera en

utveckling i omradet.

Fastighetskontoret har med utgangspunkt i det pdgaende programarbetet for Angered tagit
fram ett forslag till utbyggnad av bostdder och forskola for ett omrade i Hjdllbo centrum.
Fastighetskontoret foreslar fastighetsndmnden att séka om planbesked for cirka 560
bostéder, varav cirka 200 studentbostdder samt en forskola. Om minst 100 ldgenheter blir
hyresritter kan ett integrerat BmSS inrymmas. Mdjligheten att tillskapa lokaler for ett
nytt bibliotek bor studeras vidare 1 detaljplaneskedet om kulturférvaltningen och
stadsledningskontoret beddmer det som fortsatt intressant.

Projektet har stor potential att forbéttra den upplevda tryggheten kring strak och
hallplatsldgen genom mer liv och rorelse och genom foreslagna investeringar. Tillskottet
av bostdder ger en mojlighet till 6kad blandning av upplatelseformer i Hjéllbo som idag
domineras av hyresrétter.

En tidig ekonomisk bedémning har tagits fram for projektet, vilken visar pa ett mindre
ekonomiskt underskott. Utifran de forutsittningar som riaknats med nu dr underskottet ca
fem miljoner. Fastighetskontoret bedomer att underskottet kan motiveras utifran de
varden som utvecklingen tillfor Hjéllbo.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Foreslagna investeringar bedoms komma hela Hjallbo till nytta och kan leda till en 6kad
investeringsvilja i andra delar av Hjéllbo med dkade markvirden som foljd.
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De storsta investeringarna ar kopplade till utbyggnad av allmén plats. Mgjliga intdkter
begrénsas av 14ga markvérden och kravet pa att ersétta befintliga skyddsrum vilket
ytterligare sanker véardet. Kostnader for rivning av skolan och utbyggnad av forskola
kvarstar 4ven om en exploatering skulle utebli.

En tidig ekonomisk beddémning har tagits fram for forslaget, som visar pé ett mindre
ekonomiskt underskott. Utifran de forutsattningar som réknats med nu &r underskottet
cirka fem miljoner kronor. I berdkningen ingér rivning av skolan och erséttning av
skyddsrum. Det finns dock osékerheter knutna till projektet, som bade kan leda till
forbéttrat och forsdmrat ekonomiskt resultat.

Den ekonomiska bedomningen utgar fran fordelningen 50 % bostadsrétter och 50 %
hyresritter i flerbostadshus. En 6kad andel bostadsritter skulle forbéttra det ekonomiska
resultatet, men det finns en osdkerhet kring marknadsléget for bostadsritter 1 Hjallbo
samtidigt som det planeras for bostadsrétter 4ven i andra projekt i omradet. Om projektet
endast skulle innehalla hyresrétter skulle resultatet vara ett storre ekonomiskt underskott.
En noggrannare analys av 1dmplig fordelning av upplatelseformer bor goéras infor
kommande markanvisning.

Investeringsmedel for projektering och byggnation av forskola budgeteras av
lokalndmnden utifrén stadsledningskontorets lokalférsorjningsplan. Investeringen belastar
de lokalbrukande ndmnderna via sjdlvkostnadshyra.

Bedomning ur ekologisk dimension

Utbyggnad av en stor médngd bostéder i direkt anslutning till sparvagnshéllplats och
busshéllplatser bedoms kunna bidra till stadens mal om att 6ka andelen héllbara resor.
Inga sérskilt skyddsvérda arter finns karterade inom omradet.

Beddmning ur social dimension

Hjéllbo finns med pé polisens lista ver sérskilt utsatta omrédden och det finns ett stort
behov av att 6ka den upplevda tryggheten i omradet. Nér Hjdllboskolan ldggs ner och rivs
skapas mgjlighet att binda samman befintliga bebyggelseomraden och befolka detta
centrala omrade under en storre del av dygnet genom tillforsel av bostdder och utveckling
av trygga och tillgidngliga allménna platser.

Forslaget inrymmer blandade upplatelseformer. En storre variation av boendeformer i
Hjéllbo frémjar méngfald eftersom flera gruppers behov och preferenser kan tillgodoses.
Mojligheten att dga sitt eget boende kan leda till att mer resursstarka hushall véljer att
stanna kvar i eller flytta till Hjéllbo.

Projektet tillskapar en ny stor forskola som kommer ge fler barn i Hjéllbo béttre
forutséttningar for en bra start i livet. Forskolan méjliggor dven renoveringar och
forbattringar i befintligt forskolebestand.

Samverkan

Avstamning av bebyggelseforslaget har skett med kretslopp och vatten,
stadsledningskontoret, park- och naturférvaltningen, stadsbyggnadskontoret,
trafikkontoret samt idrotts- och foreningsforvaltningen. Under utvecklingen av forslaget
har avstimningar dven gjorts med Rdddningstjansten, kulturforvaltningen,
forskoleforvaltningen, lokalforvaltningen och myndigheten f6r samhéllsskydd och
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beredskap. Visttrafik och Trafikverket har informerats om projektets innehall. Vissa
anpassningar har gjorts av forslaget utifran inkomna synpunkter. Flertalet synpunkter ror
kommande detaljplanearbete.

Det har kommit synpunkter kring att vissa trafikala 16sningar inte bedoms stimma
Overens med foreslagen utveckling i pdgdende programarbete och att planansokan bor
invénta resultatet av programarbetet. Fastighetskontoret har i detta skede studerat
trafiklosningar pa en dvergripande niva och undvikit vissa 16sningar som beddmts som
tekniskt och/eller ekonomiskt svéra att genomfora men ser att det 4r mojligt att studera
specifika 16sningar vidare i detaljplaneskedet. Fastighetskontoret bedomer det inte som
mojligt att invénta programarbetet med tanke p& Hjillboskolans planerade avveckling och
risken att dé& sta med tomstéllda skollokaler i ett mycket centralt lige av Hjillbo pé
obestdmd tid.

Bilagor

1. Oversikts- och detaljkarta

2. Skissforslag

3. Utdrag ur dversiktsplan

4. Fordelning av upplételseformer
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Arendet

Fastighetskontoret foreslar fastighetsndmnden att ansdka om planbesked i Hjdllbo
centrum for att prova mdjligheten att tillskapa cirka 560 nya bostéder, varav cirka 200
studentbostidder, samt en forskola. Om minst 100 ldgenheter blir hyresritter kan ett
integrerat BmSS inrymmas. Méjligheten att tillskapa lokaler for ett nytt bibliotek bor
studeras vidare i detaljplaneskedet om kulturforvaltningen och stadsledningskontoret
beddmer det som fortsatt intressant.

Beskrivning av arendet

Hjéllbo finns med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden. Sedan Hjéllbo byggdes
ut pa 1960-talet har inga nya bostader tillkommit och fa investeringar gjorts. Det medfor
att det finns ett stort behov av nya bostdder, forskolor och investeringar i allmén plats.

Projektet har startat med anledning av att Hjdllboskolan &r planerad att avvecklas
omkring &r 2024 vilket mdjliggdr en helt ny utveckling av centrala Hjéllbo med forskola
och nya bostiader som bidrar till att knyta samman befintliga bebyggelseomraden och
forbattra tryggheten lidngs strak och vid hallplatsldgen.

Ansokan om planbesked syftar till att mojliggora cirka 560 bostédder varav cirka 200
studentbostdder samt forskola med sex avdelningar i ett centralt ldge 1 Hjédllbo. Omradet
ligger i direkt anslutning till sparvagnshéllplats inom de kommunégda fastigheterna
Hjéllbo 10:1 samt del av Hjillbo 60:1. Omréadet utgors idag av Hjéllboskolans fastighet
och ett befintligt busstorg med hallplatslagen. Projektets genomforande dr beroende av att
Hjéllboskolan rivs och att busshallplatserna pé befintligt busstorg ges nya ligen utmed
Hjéllbovagen och Grabovigen.

I 6versiktsplanen dr omradet markerat som bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor. Omradet ligger inom prioriterat utbyggnadsomrade i mellanstaden vid en
utpekad tyngdpunkt, Hjéllbo centrum. Marken &r i dagsléget planlagd for allmént
dandamal (skola) och trafikomrade. I den norra delen omfattas ett mindre omrade planlagt
som natur/park.

Det pagar arbete med ett planprogram for Angered med syfte att identifiera
fortatningsmojligheter i Hjallbo, Hammarkullen och Angereds centrum. Programmet har
dnnu inte varit ute pa samrad men stodjer i sin nuvarande form en utveckling med
bostider och forskola pé platsen. Parallellt med programarbetet har arbetet med en
strukturplan for Hjéllbo genomforts pa initiativ av AB Framtiden. Strukturplanen har
tagits fram i samverkan med fastighetskontoret och ett antal inbjudna byggaktorer och
syftar till att identifiera platser for ny bebyggelse och behov av investeringar, med malet
att 6ka den upplevda tryggheten och mojliggora for ett bredare bostadsutbud i Hjéllbo.
Projektutvecklingen tar avstamp i dessa overgripande arbeten.

Lokalforvaltningen har byggt en ny skola direkt séder om aktuellt projektomrade med
planerad inflyttning hostterminen 2021. Dérefter ska Hjdllboskolan nyttjas for evakuering
av elever fran andra skolor fram till cirka 2024 da rivning planeras.

Det finns ett stort behov av att bygga en ny forskola i Hjéllbo eftersom befintliga
forskolor 1 omradet ar i stort behov av renovering eller erséttning. Det finns ocksa ett
antal mindre forskolor i behov av nedlaggning d& de saknar &ndamalsenliga lokaler och
utemiljoer. Forskolan som planeras i detta projekt utgdr en viktig nyckel for att paborja
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detta arbete da den kan medfora en viss Gverkapacitet i forhallande till det behov som
uppstar till f6ljd av de tillkommande bostédderna.

Parallellt med fastighetskontorets projektutveckling arbetar AB Framtiden med en
projektutveckling for vistra delen av centrum. AB Framtiden anséker om planbesked for
sin mark separat men malet ar att projekten ska hanteras i en gemensam detaljplan.

Inom Hjéllboskolans fastighet finns idag tre anléggningar kopplat till civilforsvaret;
skyddsrum vars funktion behover sékerstdllas samt en ledningscentral (framskjuten
enhet) och en signalmast som bada kan avvecklas. Kommunen hyr idag ut platser for
mobiloperatdrer pd masten vars avtal kommer behdva ségas upp.

De tillkommande bostdderna bedoms inte leda till behov av skolutbyggnad dé det finns
kapacitet 1 befintliga skolor i Hjallbo.

Forvaltningens bedomning

Den planerade avvecklingen av Hjillboskolan, det stora behovet av forbéttrade
forskolemiljoer och nya bostidder samt det faktum att Hjéllbo finns med pa polisens lista
Over sarskilt utsatta omraden gor att det sammantaget finns ett stort behov av att, fran
stadens sida, prioritera och investera i Hjéllbos utveckling.

Detaljplanearbete behdver paborjas sa snart som mojligt for att undvika tomstéllda lokaler
eller en avrivningstomt i centralt 14ge, vilket riskerar att fi negativa konsekvenser for
Hjéllbos utveckling och den upplevda tryggheten. Detta dr en stor anledning till att
fastighetskontoret finner det nddvandigt att ansdka om planbesked under pagaende
programarbete.

Nér Hjallboskolan rivs finns mojlighet till en stor strukturforandring med potential att
knyta samman befintliga bebyggelseomriden och bidra till 6kad trygghet pé centrala
allménna platser. Detta kan vara en nyckel for fortsatt utveckling och satsningar i Hjallbo.
Det finns ocksé ett stort virde i att utveckla omradet parallellt med AB Framtidens
pagéaende satsning i den véstra delen av centrum, da projekten kan stirka varandra genom
att gemensamt verka for en god helhet.

Sammantaget bedoms projektet generera ett stort antal nyttor for staden och dess
invanare, i ett omréde dér fa investeringar gjorts i nértid och dir behoven idag é&r stora.
Utifran detta anser forvaltningen att det ar lampligt att ans6ka om planbesked dven om
projektet riskerar att generera ett visst ekonomiskt underskott.

Om byggnadsndmnden l&mnar positivt planbesked &terkommer fastighetskontoret till
fastighetsndmnden med forslag till markanvisning i ett senare skede.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-05-24

Ansokan om planbesked for bostader och
forskola i Hjallbo centrum, Hjallbo 10:1 samt
del av Hjallbo 60:1

§ 126, 5563/20

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsnimnden ansoker om planbesked med vad som framgar i
forvaltningens tjénsteutlatande.
2. Vid positivt planbesked utgdér ansokan dven bestéllning av detaljplan.

Handlingar
Fastighetskontorets tjansteutldtande 2021-05-24

Yttrande D, KD, M, L den 2021-05-24

Protokollsanteckning
Ledaméterna for D, KD, M och L antecknar som yttrande en skrivelse.

Dag for justering
2021-06-01

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson
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Fastighetsnamnden

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Emmali Jansson
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Byggnadsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-12-14

Planbesked for bostader och forskola vid
Hjallboplatsen (Hjallbo 10:1 m fl) inom
stadsdelen Hjallbo

§ 673, 0646/21

Beslut
I byggnadsndmnden

1. Meddela sokanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
bostidder och forskola vid Hjéllboplatsen inom stadsdelen Hjillbo.
Planarbetet pdborjas ar 2022.

Att inriktning for planarbetet ska vara att 6ka andelen stadsradhus.

Att inriktning for planarbetet ska vara att bygga slutna kvarter.

Att tjansteutlatandets villkor om véningsantal, fasadmaterial och takvinklar
ska inte gélla for planarbetet.

6. Inriktningen for fortsatt planering ska vara att forstirka forslagets karaktar av

nok v

klassisk kvartersstad med kringbyggda gardar, traditionell gestaltning av fasad
och tak och utokad lokalyta i gatuplan. Detta ersitter de villkor for planarbetet
som anges i tjénsteutlatandet.

Skal for beslut

Némnden beslutar i enlighet med de skil som anges i1 forvaltningens tjénsteutlatande
samt i enlighet med tilliggsyrkande V, MP och yrkande S.

Tidigare behandling

Bordlagt pé forslag av Ann Catrine Fogelgren (L) 2021-11-23.

Handlingar
1. Forvaltningens tjénsteutlatande daterat 2021-11-01, med bilagor.

2. Tillaggsyrkande V, MP, protokollets bilaga 14.

3. Yrkande S, protokollets bilaga 15.

Yrkanden

Martin Wannholt (D) yrkar bifall till tilliggsyrkande V, MP och yrkande S.
Johan Zandin (V) yrkar bifall till tilldggsyrkande V, MP.

Mats Arnsmar (S) yrkar bifall till yrkande S.
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Byggnadsnamnden

Jav
Hampus Magnusson (M) anméler jdv och deltar inte 1 drendets dverldggning eller
beslut.

Beslutsgang

Tjanstgorande ordféranden Ann Catrine Fogelgren (L) foreslar forst att nimnden ska
besluta att bifalla tjédnsteutlatandet och finner att nimnden beslutar i enlighet med
ordforandens forslag. Tjanstgérande ordféranden foreslér vidare att nimnden ska
besluta i enlighet med tilliggsyrkande V, MP samt i enlighet med yrkande S och
finner att nimnden beslutar i enlighet med ordférandens forslag.

Dag for justering
2021-12-20

Vid protokollet

Sekreterare
Sofie Wiremalm

Goteborgs Stad [Byggnadsnamnden], protokollsutdrag 2(2)



	EMLLCCMM9D.pdf
	Fastställande av krav och utvärderings-kriterier gällande markanvisning för bostäder i Hjällbo centrum inom stadsdelen Angered
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Samverkan
	Bilagor
	Ärendet
	Beskrivning av ärendet
	Markanvisningens omfattning
	Krav enligt Göteborgs Stads riktlinje för markanvisningar
	Utvärderingskriterier
	Kvalificeringskrav
	Bedömningsmetod

	Förvaltningens bedömning


	EMLLCCMMQ9.pdf
	EMLLCCMMQA.pdf
	EMLLCCMMQB.pdf
	EMLLCCZDU9.pdf
	TU med text_2019.pdf
	Planbesked för bostäder och förskola i Hjällbo centrum, Hjällbo 10:1 samt del av Hjällbo 60:1
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Samverkan
	Bilagor
	Ärendet
	Beskrivning av ärendet
	Förvaltningens bedömning


	Bilaga 1 Översikts- och detaljkarta.pdf
	Bilaga 2 Skissförslag.pdf
	Bilaga 3 Utdrag ur översiktsplan.pdf
	Bilaga 4 Fördelning av upplåtelseformer.pdf
	Protokollsutdrag FN 2021-05-24 §126.pdf
	Ansökan om planbesked för bostäder och förskola i Hjällbo centrum, Hjällbo 10:1 samt del av Hjällbo 60:1
	§ 126, 5563/20
	Beslut
	Handlingar
	Protokollsanteckning
	Dag för justering

	Vid protokollet

	Sekreterare
	Justerande
	Ordförande

	Protokollsutdrag BN 2021-12-14 §673.pdf
	Planbesked för bostäder och förskola vid Hjällboplatsen (Hjällbo 10:1 m fl) inom stadsdelen Hjällbo
	§ 673, 0646/21
	Beslut
	Skäl för beslut  Nämnden beslutar i enlighet med de skäl som anges i förvaltningens tjänsteutlåtande samt i enlighet med tilläggsyrkande V, MP och yrkande S.
	Tidigare behandling
	Bordlagt på förslag av Ann Catrine Fogelgren (L) 2021-11-23.
	Handlingar
	Yrkanden
	Jäv
	Beslutsgång
	Dag för justering

	Vid protokollet

	Sekreterare



