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Faststallande av krav och utvarderings-
kriterier gallande markanvisning for bostader
vid Angéas Plata inom stadsdelen Jarnbrott —
del i sarskild inriktning mot en okad
smahusproduktion i Géteborg

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetsnimnden faststiller krav och utvarderingskriterier i enlighet med
forutsdttningarna och villkoren som framgér i detta tjansteutlatande

2. Fastighetsndmndens beslut forklaras omedelbart justerat

Sammanfattning

Aktuellt omride for markanvisning ligger p4 Angdshojdens platd mellan Tynnered och
Jambrott, cirka 800 meters gangvéag fran Frolunda torg. Markanvisningen omfattar 70
smahus och foreslas utgora en forsta del i utvecklingen av Angas plata. Resterande del,
som inte omfattas av denna markanvisning, kommer att anvisas i senare skede och
foregés av nytt beslut i Fastighetsndmnden. Andelen méjliga bostdder som da
markanvisas dr beroende av utfall enligt program for Tynnered. Uppskattningsvis kan det
komma att handla om ytterligare cirka 70 sméhus och cirka 200 lagenheter i
flerbostadshus med integrerade bostdder med sérskild service (BmSS). De delar som
ingdr i projektet for helheten men som inte avses markanvisas utgdr ett friliggande BmSS,
ny grundskola med idrottshall, forskola och bostadsnéra park.

Uppdraget ar politiskt prioriterat da det kan bidra till stadens malsattning att inga
omraden ska vara utsatta ar 2025. Projektet bidrar dven till att 6ka antalet sm&hus som
ocksa ér en politiskt prioriterad fraga. Omradet for markanvisningen ar utpekat i
oversiktsplanen (laga kraftvunnen 2022-06-23) som ett omrade for blandad
stadsbebyggelse och bostadsnéra park och natur. Omradet ingér i pdgédende planprogram
for Tynnered och planbesked viantas erhéllas efter samrad for planprogram. Projektet
ingdr i byggnadsndmndens startplan for ar 2022 och foreslas markanvisas infor planstart.

Markanvisningen foreslas genomforas med jémforelseforfarande dar krav och
utvérderingskriterier ligger till grund for val av tvé intressenter. De intressenter som
tilldelas hogst podng géillande utvarderingskriterier tilldelas markanvisningen, under
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forutsittning av att krav i markanvisningen uppfylls. Marken anvisas till ett
marknadsmaéssigt pris vilket faststills av fastighetskontorets varderingsenhet.
Fastighetskontoret avser att annonsera markanvisningen i borjan av september for att
kunna foresla fastighetsndmnden tilldelning fore arsskiftet, darfor foreslds omedelbar
justering.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Projektet forvintas skapa ett ekonomiskt 6verskott da delvis obebyggd mark, i ett lage
med stor potential och med till stora delar utbyggd infrastruktur, utvecklas till stad.
Markvarden for smahus i denna del av staden bedéms generellt som goda. Val av
dgandeform i markanvisningen, dganderétt eller bostadsritt, bedoms inte ha ndgon
avgorande betydelse for projektets ekonomiska resultat.

Marken for smahus kommer att siljas till marknadsmassigt pris per BTA, vilket faststélls
av fastighetskontorets virderingsenhet. Antal BT A baseras pa den byggrétt som
kommande detaljplan medger. Som index for reglering av byggrittspriset foreslés Nasdaq
OMX Valueguard-KTH Housing Index (HOX), indexserie HOXHOUSEGBG (sméhus 1
Goteborg) anvéndas.

Fastighetskontoret kommer att sdkerstilla att sokande bolag har tillrickliga ekonomiska
forutsittningar for att kunna genomfora projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Markanvisningen har mdjlighet att bidra till program Tynnered vars mal (enligt
koncepthandling 2022-04-25) lyfter vikten av att: “Bevara de grona omrddena som
upplevs som attraktiva och utveckla de omrdaden som upplevs som otrygga. Komplettera
pd ett sadant sdtt sd att hdnsyn, i sd stor utstrdckning som mojligt, tas till naturvdirden.
Binda ihop omrddets olika delar och minska upplevelserna av de topografiska
barridrerna, forbittra tillgdnglighet for fotgdngare och cyklister, forbdttra méjligheterna
att resa med kollektivtrafik.”

Bebyggelse i aktuellt 1age bor kunna bidra till stadens méal om att 6ka andelen hallbara
resor. Allménna kommunikationer finns i form av sparvagn och buss. Vid Frolunda torg
finns nirhet till ytterligare kollektivtrafiklinjer. Restiden till centrala Goteborg ar cirka
25-30 minuter.

I denna markanvisning ldggs stor vikt vid hur topografi och naturmiljoer kan berika
boendemiljoerna, vilket utgdr ett utvarderingskriterium.

Beddmning ur social dimension

Markanvisningen har mdjlighet att bidra till planprogram Tynnered som (enligt
koncepthandling 2022-04-25) lyfter att: Syftet dr att skapa en mer jamlik stad och att
bidra for att omrddet inte ska vara ett utsatt omrdde samt att skapa forutsdttningar for att
oka bostadsbestdindet, 6ka tryggheten, skapa en mer varierad bebyggelse inom omrddet
och skapa mer stadsliv.

Markanvisningen inrymmer parhus/radhus med eget dgande eller bostadsritt. Idag utgors
cirka 21% av bostadsbestdndet av smahus i primdromradet Angés. Att tillfora
radhus/parhus med eget d4gande eller med bostadsrétt ar ett viktigt steg i att erbjuda fler
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bostadsalternativ i omradet. I denna markanvisning 14ggs stor vikt vid intressenternas
ambitioner gillande socialt hallbar och jémlik livsmiljo, vilket utgor ett
utvirderingskriterium.

Markanvisningen utgdr en forsta del i utvecklingen av Angés Plata. Projektet som helhet
kommer inrymma blandade bostadstyper med flerbostadshus, radhus och parhus, BmSS,
ny grundskola med idrottshall, férskola och bostadsnéra park. En storre variation av
boendeformer i Jarnbrott/Tynnered framjar méngfald eftersom flera gruppers behov och
preferenser kan tillgodoses. Projektet som helhet kan pé sikt bidra till att stirka
kopplingarna mellan Angés, Frolunda, Grevegéirden och Kannebick. Bebyggelsens
placering och utformning kan bidra till att skapa en 6kad upplevd trygghet och rorelse
langs strék som idag upplevs som otrygga.

Samverkan

Samverkan med andra forvaltningar har skett under arbetet med projektutveckling for
Angés platd hosten ar 2021 och programarbete for Tynnered &r 2021-2022. Avstimning
med stadsbyggnadskontoret har skett kring tidplanen for planprogram Tynnered och
denna markanvisning.

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta
2. Gillande 6versiktsplan — utdrag markanviandning
3. Planprogram Tynnered —illustrationsplan arbetsmaterial
4. Férdelning av upplételseformer — priméromrade Angs
5. Skiss ansokan om planbesked till stadsbyggnadskontoret (2021-11-15)

Projektet omfattas inte av Goteborgs utvidgade innerstad (GUI) tidigare
omnamnd som historisk stadsplaneanalys.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 3222/21

3(8)



Arendet

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen forslas jamforelseforfarande tillimpas. Det innebér att
fastighetskontoret kommer att annonsera ut den aktuella markanvisningen med mdjlighet
for alla intresserade att ansoka. Fastighetskontoret avser att annonsera markanvisningen i
borjan av september for att kunna foreslé tilldelning fore arsskiftet.

Inkomna ansokningar kommer att utvérderas utifran en urvalsmodell baserad pa
Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar. Arendet omfattar faststillande av de krav
och utvérderingskriterier som foreslas for markanvisningen.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markanvisning ligger p4 Angdshojdens platd mellan Tynnered och
Jarnbrott inom fastigheterna Jarnbrott 164:24 och Jarnbrott 758:621 (del av). Uppdraget
att markanvisa Angés plata dr politiskt prioriterat d4 det kan bidra till arbetet med att lyfta
Tynnered fran ett utsatt omrade, och stadens mélséttning att inga omréden ska vara utsatta
ar 2025. Projektet bidrar dven till att 6ka antalet sméahus, vilket ocksa ar en politiskt
prioriterad fraga. Omradet for markanvisning ar utpekat i antagen dversiktsplan som ett
omrade for blandad stadsbebyggelse och bostadsnéra park och natur. Omradet ingar i
pagéaende planprogram for Tynnered och planbesked véntas erhallas efter samrad for
planprogram. Projektet ingér i byggnadsndmndens startplan for 2022 och foreslas
markanvisas infor planstart.

Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar 70 sméhus, vilket utgor en del av den totala volymen
bostider inom Angas platd. Med smahus avses i detta sammanhang sammanbyggda
smahus likt parhus/radhus. I markanvisningen foreslas att tva intressenter véljs for
smé&husen med 35 radhus/parhus vardera. Att fordela smahusen pa tva intressenter
bedoms ge ett mer intressant och attraktivt smahusomrade som komplement till befintligt
bostadsbestand.

Program for Tynnered pagar parallellt med denna markanvisning och kommer att ge
ramar for méjlig utveckling pa Angés plat. Resterande del bostider som inte omfattas av
denna markanvisning, kommer att anvisas i senare skede och foregés av nytt beslut i
Fastighetsndmnden. Andelen mdjliga bostidder som da markanvisas ér beroende av utfall
enligt program for Tynnered. Uppskattningsvis kan det komma att handla om ytterligare
cirka 70 sméhus och cirka 200 ldgenheter i flerbostadshus med integrerade bostdder med
sdrskild service (BmSS). De delar som ingar i projektet for helheten men som inte avses
markanvisas utgor ett friliggande BmSS, ny grundskola med idrottshall, férskola och
bostadsnéra park.

Krav enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar

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

Mangfald i boendet
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Omradet ligger inom primiromradet Angés. Inom detta primiromrade finns en majoritet
av flerbostadshus (cirka 72%). Det finns ett underskott av bostadsritter i niromradet.
Kommunen stravar efter att uppnd mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
inom stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostéder i omradet &r
inriktningen for denna markanvisning att smahusen ska upplatas som dgande- eller
bostadsritt.

Ekologisk hallbarhet

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

Ovriga kriterier
Intressenter ska forbinda sig att uppfora husen. Detta krav stélls for att sdkerstilla att
intressent inte agerar mellanhand och séljer fastigheterna utan bebyggelse.

Intressenter ska forbinda sig att genomfora de 16sningar och beskrivningar som anges i
ansdkan om markanvisning.

Intressenter ska vara redo att bemanna arbetet med detaljplanen med preliminér start
under kvartal 4 2022. Intressenterna ska samverka under arbetet med detaljplanen for att
tillsammans utforma omradet pa det mest optimala séttet.

Intressenterna har tillsammans med kommunen ett gemensamt ansvar for att
kommunicera projektet till allmdnheten och berdrda intressenter, frdn markanvisning till
dess slutforande. Intressenterna ska bidra till framtagandet av projektets
kommunikationsplan, utse en kontaktperson samt tillsétta erforderliga resurser under hela
projektet. Exempel p4 kommunikationsinsatser &r 16pande informationsutbyte,
pressarbete, utbyte av text, bilder och illustrationer samt att delta pa informationsmoten.

En forutsittning for markanvisningen ar att Byggnadsndmnden ldmnar positivt
planbesked. Sker inte detta faller markanvisningen utan rtt till ersdttning pa annan plats.

Prissattning pa marken

Prisséttning for byggrétterna kommer vara marknadsméssigt pris per BTA, vilket
faststills av fastighetskontorets varderingsenhet. D& radande omvérldsfaktorer paverkar
marknaden kommer faststillandet av virdet att ske sd ndra annonseringstillfallet som
mojligt.

Utvarderingskriterier

Markanvisningen foreslas genomforas med jimforelseforfarande vilket innebér att de
intressenter som uppfyller grundkraven och tilldelas hogst podng gillande
utvérderingskriterierna tilldelas markanvisningen. Utvéirderingskriterierna &r utvalda efter
malsittningen med program for Tynnered samt efter dialog med Stockholm Stad,
stadsutvecklingsprojektet Fokus Skdrholmen, som haft social hallbarhet i fokus.
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Foljande tva kriterier kommer att utvérderas:

1. Hur aktor avser bidra i ett tidigt skede till att omradet inte ldngre ska klassas som ett
utsatt omrade (max 100 poang)

2. Hur aktor avser framja socialt hallbar och jamlik livsmiljé (max 150 poéng)
Kriterie 1 kan som hogst tilldelas 100 podng. Kriterie 2 kan som hogst tilldelas 150

poéng. Hogsta sammanlagda mojliga podngsumma utgdr 250 podng.

1. Bidrai ett tidigt skede till att omradet inte ldngre ska klassas som ett utsatt omrade
VEtt utsatt omradde, enligt polismyndigheten, dr ett geografiskt avgrdinsat omrdde som
karaktdiriseras av en lag socioekonomisk status ddr de kriminella har inverkan pd
lokalsambhdillet.

Goteborgs Stads handlingsplan for att inga omrdden ska vara utsatta 2025 lyfter fram tre
fokusomraden som behover stirkas och utvecklas for att motverka utsatthet och
kriminalitet i bostadsomrdden. Dessa fokusomrdden handlar om:

e  Barns och ungas uppvdéxtvillkor

e Grundldggande sdkerhet och trygghet

o Inflytande, delaktighet och tillit”

Kursiverad text fran Géteborgs Stads handlingsplan for att inga omraden ska vara utsatta 2025

Kriterie 1:
Aktor ska visa pa vilket sitt hen kan bidra till lokalsamhéllet genom négot av ovan
ndmnda fokusomréden. (0-100 poéng)

Aktor ska beskriva kriterie 1. Det &r viktigt att aktiviteten/atgarden genomfors fran
undertecknat markanvisningsavtal och pagar som minst fram till lagakraftvunnen
detaljplan (2-3 ar). Avrapportering ska ske 16pande kvartalsvis till fastighetskontoret.

2. Framja socialt hallbar och jamlik livsmiljo
“Den fysiska miljon vi lever och verkar i, det vill sdga livsmiljon, har stor betydelse for
mdnniskors livsvillkor. Den fysiska miljons utformning kan éka tryggheten och frimja
sammanhdllning mellan grupper i samhdllet pad individ-, omrddes- och befolkningsniva.”

“Det finns vissa grundldggande forutsdttningar for en hdallbar och jamlik livsmiljé:

Det dr att ha en trygg boendemiljo, att kdnna tillhérighet, en passande och ekonomiskt
overkomlig bostad samt en ndrmiljé som dr omhdndertagen och vilfungerande. (...)
Det handlar ocksa om att ha tillgdang till stadens resurser i form av bland annat service,
arbetsplatser, kollektivtrafik, offentliga platser och grénomrdden utan att de anvinds som
arenor for kriminalitet.

Det handlar dven om att sdkerstdlla plats for rekreation och samspel for barn och unga
genom tillgang till friytor och bra utemiljoer for lek och utevistelse vid bostdder,
forskolor och grundskolor.

Genom att motverka boendesegregation och frimja goda boendemiljéer skapas
forutsdttningar for mer jamlika livsvillkor. Otrygga boendeforhdllanden, trangboddhet
och en segregerad boendemiljo paverkar jamlikheten, hélsan och den sociala
sammanhdllningen negativt”

Kursiverad text fran Goteborgs Stads program och plan for en jamlik stad

Kriterie 2.1:
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Aktor ska visa pa hur det gér att bidra till trygghet och trivsel genom bra boendemiljder
och tillhérande utemiljoer pa kvartersmark som &r vdl omhéndertagna och fungerande for
samvaro inom savil den egna familjeenheten som grannskapet. (0-50 podng)

Kriterie 2.2:
Aktor ska visa pa hur topografi och naturmiljéer kan berika boendemiljéerna. (0-50

poéng)

Kriterie 2.3:
Aktor ska visa pa hur prisrimliga bostidder for familjer kan tillskapas och hur priset till
kund kan héllas nere. Dértill redovisa hur det ger en bra boendekvalitet. (0-50 poéng)

Aktor ska beskriva kriterie 2.1-2.3 genom att lista samtliga atgérder.

Kvalificeringskrav

Jdamforbara referensprojekt

Sokande part ska visa ett genomfort referensprojekt innehéllande minst 30 smahus dér
hen varit exploator for projektet.

Ekonomisk stabilitet

Sokande ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsittningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Sokande ska inneha god kreditvérdighet vid riskbeddmning. For
bedomning av om det ekonomiska kravet uppfylls av s6kande eller e¢j kommer en
kreditupplysning for organisationen att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla
kravet ska sokande organisation under en 12 manaders period fran utvirderingstillfallet
inte ha understigit en ratingnivad om 40 (medel risk). Om organisationen inte uppfyller
niva 40 kommer ansokan att forkastas.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pé fastighetskontoret. Kontroll kommer endast att ske for de tva
intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer ske vid
eventuell framtida forlingning av markanvisningen samt vid overlatelse av marken.

Seriositetskontroll

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

Seriositetskontrollen kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pé fastighetskontoret. Kontroll kommer endast att ske for de tva
intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll 4ven kommer att ske vid
eventuell framtida forlangning av markanvisningen samt vid overlatelse av marken.

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

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

Bedomningsmetod
Urvalsarbetet sker i tre steg.

1. Forst gors en kontroll av att intressenterna accepterar de grundkrav som stélls for
att komma i fraga for markanvisningen. Fastighetskontoret kommer endast att
utvérdera de intressenter som uppfyller samtliga krav. Ans6kningar som inte
accepterar dessa krav kommer att forkastas.

2. Dérefter bedoms ansdkningarna utifran urvalskriterier av en bedomningsgrupp
innehallande tjdnstepersoner fran fastighetskontoret, socialforvaltningen soder,
park- och naturférvaltningen samt stadsbyggnadskontoret. Huvuddelen av
tjdnstepersonerna som ingar i beddmningsgruppen medverkar i program for
Tynnered och har dirmed relevant kunskap och lokalkdnnedom for att bedoma
inkomna ansokningar. Resultatet av helhetsbeddmningen kommer att redovisas i
en bedomningsmatris och f6lja med forslag till beslut om tilldelning av
markanvisning.

3. Kontroll av kvalificeringskrav for de utvalda intressenter som erhéllit hogst
podng.

Forvaltningens bedomning

Markanvisningen ingér i fastighetskontorets markanvisningsplan for ar 2022 och bidrar
till maluppfyllelse for smahus. Fastighetskontoret féreslar att fastighetsndmnden
faststéller foreslagna krav och utvarderingskriterier samt omedelbar justering, ger
fastighetskontoret i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och genomfora
annonsering av markanvisningen.

Markanvisning kommer att foreslas till de tva intressenter som accepterat grundkraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskraven samt tilldelas hogst poéng for
utvirderingskriterierna.

Utvérderingskriterierna ér utvalda efter malséttningen med program for Tynnered samt
efter dialog med Stockholm Stad, stadsutvecklingsprojektet Fokus Skdrholmen, som haft
social hallbarhet i fokus.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer fastighetskontoret att det finns goda
forutséttningar for att projektet ska vara genomforbart, samt att kommande byggnation
ska bidra till att lyfta Tynnered fran att vara ett utsatt omrade samt framja en socialt
hallbar och jamlik livsmiljo.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1 till tjansteutldtande

till fastighetsndmnden
2022-08-29. Dnr 3222/21.
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Bilaga 2 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2022-08-29. Dnr 3222/21.

Oversiktsplan - markanviindning

Utdrag fran 6versiktsplan fér Géteborg, laga kraftvunnen 2022-06-23. Omrddet fér markanvisningen (inom vit
ringmarkering) omfattas huvudsakligen av blandad stadsbebyggelse (orange firg) samt bostadsndra park och

natur (grén férg)

Teckenférklaring Gterfinns pé Oversiktsplan fér Géteborg (goteborg.se)



https://oversiktsplan.goteborg.se/

Bilaga 3 till tjansteutlatande

till fastighetsnamnden

2022-08-29. Dnr 3222/21.

Planprogram Tynnered —illustrationsplan arbetsmaterial

llustrationsplan arbetsmaterial (beskuren) daterad 2022-05-12, stadsbyggnadskontoret Géteborg stad



Fordelning av upplatelseformer — primiromride Angas

Bilaga 4 till tjansteutlatande
till fastighetsndmnden
2022-08-29. Dnr 3222/21.

Bostadsbestind efter hustyp och upplitelseform 2014-2021

2021

518 Angas Sméahus Hyresratt 81
Bostadsratt 19

Aganderatt 300

Uppgift saknas 0

Flerbostadshus Hyresratt 921
Bostadsratt 444

Aganderatt 0

Uppgift saknas 0

Ovriga hus Hyresratt 0
Bostadsratt 0

Aganderatt 0

Uppgift saknas 0

Specialbostader Hyresratt 117
Bostadsratt 0

Aganderatt 0

Uppgift saknas 0

Primdromrédet Angds inom markering




Skiss ansokan om planbesked 2021-11-15

Bilaga 5 till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2022-08-29. Dnr 3222/21.

Innehall i ansdkan om planbesked ca 140 stadsradhus, 200 lagenheter | flerbostadshus, 1 BmSS
integrerat i flerbostadshus, 1 fristdende BmSS, 1 férskola 6 avdelningar/108 barn, 1 grundskola
F-6 600 elever inklusive idrottshall
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