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Forslag till beslut

I Fastighetsnamnden

1. Fastighetsndmnden faststéller krav och utvéarderingskriterier i enlighet med
forutséttningarna och villkoren som framgar i detta tjénsteutlatande.

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

Sammanfattning

Aktuellt omrade for markanvisning ligger i granslandet mellan Angered centrum och
Lovgirdet. Projektet syftar till att binda samman satellitomradena och omfattar cirka
130 sméhus och 100 ldgenheter i flerbostadshus. Aktuell markanvisning omfattar dock
cirka 90 sméhus och 100 lagenheter. Cirka 40 smahus sparas for att markanvisas i ett
senare skede.

Byggnadsndmnden beslutade i oktober 2021 om positivt planbesked for bostdder och
forskola utifran fastighetsnimndens planansokan. Projektet ingar i byggnadsndmndens
startplan for 2022 och foreslas att markanvisas infor planstart.

Fastighetskontoret har gjort en mindre justering av innehéllet i projektet infor
markanvisningen for att mota ett yrkande om att 6ka andelen sméhus, som beslutats av
byggnadsndmnden vid beslut om positivt planbesked.

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

Beddmning ur ekonomisk dimension

Markvirdena i Angered bedoms generellt som relativt laga oavsett upplatelseform. Val av
upplételseform i markanvisningen bedéms darfor inte ha ndgon avgoérande betydelse for
projektets ekonomiska resultat.

Enligt den tidiga kostnadsbedomningen sa kommer projektet generera ett ekonomiskt
Overskott. Markanvisningen foreslds genomforas med anbud pa pris vilket innebér att den
aktor som ldmnat det hogsta anbudet for respektive andel, tilldelas markanvisning.
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Utviarderingsmetoden kan leda till antingen ett forbattrat eller ett forsdmrat ekonomiskt
resultat for projektet beroende pa de anbud som kommer in.

Fastighetskontoret kommer att sa 1&ngt som mojligt sékerstélla att sokande bolag har
tillrackliga ekonomiska forutséttningar for att kunna genomfora projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bebyggelse 1 aktuellt 1dge bor kunna bidra till stadens mal om att 6ka andelen hallbara
resor. Angereds centrum &r en av stadens strategiska knutpunkter och erbjuder god
service. Centrumet nés till fots pa 20 minuter eller p& 5 minuter med cykel och bil.
Aktuellt omrade forsorjs av bussbunden kollektivtrafik, dir de tva nirliggande
hallplatserna trafikeras med 10-minuterstrafik.

Beddmning ur social dimension

Forslaget inrymmer blandade bostadstyper med flerbostadshus, radhus och parhus. Storre
variation av boendeformer i Angered fraimjar mangfald eftersom flera gruppers behov och

preferenser kan tillgodoses. Foreslagen bebyggelse kan bidra till att stirka kopplingarna

mellan Angered och Lovgérdet. Bebyggelsens placering och utformning kan skapa dkad

upplevd trygghet och rorelse ldngs strak som idag upplevs som otrygga.

Samverkan

Samverkan med 6vriga forvaltningar har skett under arbetet med projektutvecklingen
hésten 2020.

Bilagor

1. Oversiktskarta samt detaljkarta
2. Fordelning upplételseformer

3. Skiss

4. Positivt planbesked
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Arendet

For den aktuella markanvisningen forslas jamforelseforfarande att tillimpas. Det innebar
att fastighetskontoret kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med mgjlighet
for alla intresserade att ansoka.

Inkomna ansdkningar kommer att utvarderas utifrdn en urvalsmodell baserad pa
Goteborgs stads markanvisningspolicy (Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar).
Arendet omfattar faststéllande av dessa krav och utvirderingskriterier.

Beskrivning av arendet

Aktuellt omrade for markanvisning ligger mellan Angered centrum och Lovgiardet, pa
delar av fastigheterna Angered 33:1 och Gérdsten 49:1. Att tillfora bostéder pa platsen &r
ett viktigt steg i att knyta samman Angered centrum och Lovgardet. Med bostdder i denna
strategiska punkt dr forhoppningen att rérelsen mellan och tryggheten i omradena ska
oka.

I oktober 2021 beslutade byggnadsndmnden att ge positivt planbesked till
fastighetskontorets planansokan for cirka 85 sméahus och 235 ldgenheter. I ett medskick
till den kommande detaljplanen ombads detaljplanen att studera om det var mojligt att
Oka andelen smahus. For att sidkerstélla att ritt aktdrer tilldelas markanvisningen har
darfor fastighetskontoret gjort en ny skiss som ligger till grund for markanvisningen. Den
nya skissen har samma utbredning och struktur som den skiss som ligger till grund {or det
positiva planbeskedet, men andel flerbostadshus har minskats till fordel for andelen
sméhus. Eftersom en hogre andel sméhus innebér en ldgre total exploateringsgrad sé har
den totala mangden bostédder sjunkit i projektet. Revideringen innebér att 135 lagenheter
utgér och 45 smahus tillkommer.

Markanvisningens omfattning

Projektet omfattar efter revidering cirka 130 sm&hus och 100 lagenheter i flerbostadshus.
Projektet foreslas att delas upp i tre delar, dér ldgenheterna i flerbostadshus utgor en del.
Smahusen fordelas p& en del om 70% motsvarande cirka 90 stycken sméhus och en del
om 30% motsvarande cirka 40 stycken smahus. Vid detta tillfdlle foreslés att endast
markanvisa lagenheterna i flerbostadshus och den storre andelen sméahus.

I markanvisningen foreslas att en ankaraktor tas in for sméhusen for att ge staden
mojlighet att markanvisa en mindre andel av smahusen efter att detaljplanen vunnit laga
kraft. Att fordela sméhusen pé tvé aktorer tros kunna ge ett mer intressant och attraktivt
smahusomrade. Att skapa tva olika stora andelar ger fler aktdrer av olika organisatorisk
storlek mojlighet att delta i projektet.

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 utvarderingskriterierna maste foljande grundkrav accepteras.

Mangfald i boendet

Omrédet ligger inom primdromradet Angered centrum. Inom detta primdromrade finns en
majoritet av bostadsritter och ett relativt gott utbud av hyresrétter. Dock finns det i
niaromradet ett underskott av bade bostadsratter och dganderétter. Kommunen stravar
efter att uppnd méngfald i boendet inom det aktuella omradet och stadsdelen som helhet.
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For att skapa en bra blandning av bostdder i omradet &r inriktningen for markanvisningen
att smahusen ska upplatas som dgande- eller bostadsritt. Légenheterna i flerbostadshus
ska upplatas med hyresritt eller bostadsratt.

Social hdllbarhet och sociala dtaganden

For hyresritt ska intressenten ata sig att teckna samarbetsavtal rorande kommunala
kontrakt och ldmna ldgenheter, motsvarande 10 % av hyresritterna i denna
markanvisning, till fastighetskontoret for vidareuthyrning till hushéll som utifran
medicinska eller sociala skél bedoms ha rétt till fortur till bostad, alternativt ldgenheter till
anvisade nyanldnda enligt Bosattningslagen. Antal 1dgenheter anges i samarbetsavtalet
som uppréttas samtidigt som markanvisningsavtalet mellan fastighetskontoret och
intressenten. Om forutséttningarna for projektet fordndras under plan- och
exploateringsprocessen, exempelvis om antalet lagenheter vasentligt (20 %) okar eller
minskar, ska dverenskommelsen om antal ldgenheter revideras. For de intressenter som
redan tecknat samarbetsavtal med fastighetskontoret gors ett tilliggsavtal till
samarbetsavtalet. For Forvaltnings AB Framtiden och dess bolag géller andra sirskilda
villkor.

Ovriga kriterier

De markanvisade parterna ska vara redo att bemanna arbetet med detaljplanen med start
under kvartal 3-4 2022. Parterna ska samverka under arbetet med detaljplanen for att
tillsammans utforma omradet pa det mest optimala séttet.

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

Léigenheterna
Anvisningen omfattar ca 100 ldgenheter i flerbostadshus. Aktoren kommer att teckna

planavtal och ta utredningskostnader for hela flerbostadshusbesténdet.

Smahusandelen

Anvisningen omfattar ca 90 smahus (70% av den totala médngden smahus i projektet).
Denna aktor blir en ankaraktor som atar sig att teckna planavtal och ta alla
utredningskostnader kopplade till planprocessen, for den totala méangden smahus.
Aktoren kommer under planprocessen driva utvecklingen av hela sméhusbestandet. Nar
detaljplanen vunnit laga kraft kommer staden och den markanvisade aktoren forhandla
om vilka av de 30% av byggritter for smahus, som ska dtergé till staden. Byggréitterna
som atergdr till staden kommer staden sedan markanvisa med ett normalt
markanvisningsforfarande. Den markanvisade parten forvintas utse en kontaktperson som
regelbundet uppdaterar fastighetskontoret om hur arbetet med utvecklingen av
byggritterna fortloper.
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Utvarderingskriterier

Markanvisningen foreslds genomforas med anbud pa pris vilket innebar att den aktdr som
lamnat det hogsta anbudet for respektive andel tilldelas markanvisningen, under
forutsittning att de krav som framgar av anbudsforfragan uppfylls. Markanvisningen &r
uppdelad i tre separata delar, varav tva delar markanvisas vid detta tillfalle. Den aktor
som lamnat det hogsta anbudet inom respektive andel kommer att tilldelas anvisningen.

Kvalificeringskrav

Jdamforbara referensprojekt

Sokande bolag ska bifoga referensprojekt enligt nedan. Referensprojekten ska vara
genomforda. Med genomforda menas fardigstdlld byggnation med inflyttade boende.

Lagenheter
Sokande bolag ska visa pa ett referensprojekt innehallande minst 80 ladgenheter 1

flerbostadshus.

Sméahus
Sokande bolag ska visa pa ett referensprojekt innehallande minst 30 sméhus.

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutséttningar 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 méanaders period fran utvérderingstillfillet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medelrisk). Om bolaget inte uppfyller niva 40 kommer ansokan att
forkastas.

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

Seriositetskontroll

For den eller de intressenter som foreslés tilldelning kommer fastighetskontoret att
genomfora en seriositetskontroll av intressenten/intressenterna. Denna kontroll gors for
att sikerstélla 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

Beddmning av inkomna ansokningar genomfors av en beddmningsgrupp innehéllande tre
personer fran fastighetskontoret. Bedomningsgruppen 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 for lagenheterna respektive sméhusen, 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
beddmningsmatris.

Forvaltningens bedomning

Fastighetskontoret foreslar att fastighetsndmnden faststéiller 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. Utvirderings-
metoden syftar dven till att sékerstélla att projektet blir genomforbart genom att lata
aktorerna bedoma vad som ér ett skéligt pris for marken. Metoden kan leda till antingen
ett forbattrat eller ett forsdmrat 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 sékerstalla att innehallet i markanvisningen stimmer Gverens
med de beslut som fattats av byggnadsndmnden kring inriktningen for det kommande
detaljplanearbetet. Forslaget till markanvisning bygger pé fastighetskontorets tolkning av
byggnadsndmndens yrkanden och det finns en risk att byggnadsndmnden vill se en storre
andel smahus i det kommande detaljplanearbetet.

Genom att ge en ankaraktor mojlighet att driva utvecklingen av hela sméhusbestidendet sé
ges aktoren mdjlighet att i storre utstrdckning optimera sméhusbestidende i detaljplane-
skedet. De byggratter som atergar till fastighetskontoret efter lagakraftvunnen detaljplan,
ger staden mojlighet att markanvisa fardiga byggritter dven till en mindre byggaktor som
inte har den organisatoriska formégan och kraften att delta i ett detaljplanearbete.

Markanvisning kommer att foreslas till den eller de aktérer som accepterat kraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskriterierna samt ldmnat hdgst pris for marken
inom respektive andel.
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Genom foreslagna krav och kriterier bedomer fastighetskontoret att det finns goda
forutséttningar for att projektet ska vara genomforbart samt att kommande byggnation
skall bidra positivt till omradets utveckling.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1 till tjansteutldtande
till fastighetsndmnden
2022-05-23. Dnr 5860/20

Oversiktskarta

Gardsten




Detaljkarta

Tréadgardsyardet




Bilaga 2 till tjansteutlatande
till fastighetsndmnden

Fordelning av upplitelseformer — primiromriaden 2022-05-23. Dnr 5860/20

Bostadsbestdand efter hustyp och upplatelseform 2014-2019

2019
601 Lovgardet
Bostadsratt 177
Hyresratt 2 745
Aganderatt 172
602 Rannebergen
Bostadsratt 0
Hyresratt 1618
Aganderatt 461
603 Gardstensberget
Bostadsratt 317
Hyresratt 2919
Aganderatt 177
604 Angereds Centrum
Bostadsratt 925
Hyresratt 675

Aganderatt 93




Bilaga 3 till tjansteutlatande

till fastighetsndmnden

2022-05-23. Dnr 5860/20

Bebyggelseforslag (skiss)

i,

.LﬂI_.




Byggnadsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2021-10-19

Planbesked for bostader vid
Rannebergsvagen (Angered 33:1 mfl) inom
stadsdelen Angered

§ 503, 1080/20

Beslut
I byggnadsndmnden

1. Meddela sokanden att kommunen avser att inleda detaljplaneldggning for
bostdder vid Rannebergsvigen (Angered 33:1 m.fl.) inom stadsdelen
Angered.

2. Planarbetet paborjas ar 2022.

3. Attundersdka mojligheten att dndra forhéllandet smahus-flerbostadshus till
2/3 smahus, 1/3 flerbostadshus.

4. Att undersoka mojligheten till att placera flerbostadshusen direkt vid
huvudgatorna for 6kad stadsméssighet och for att mojliggora bittre
tillganglighet for verksamheter,samt trygga upp omradet.

5. Attutreda behov och lamplig placering av foreningslokaler.

Skal for beslut

Némnden beslutar i1 enlighet med de skil som anges 1 forvaltningens tjénsteutlatande
samt i enlighet med tilldggsyrkande fran V, MP, M, L, S, D.

Handlingar
1. Forvaltningens tjdnsteutlatande daterat 2021-09-13, med bilagor.
2. Tillaggsyrkande V, MP, M, L, S, D — protokollets bilaga 3.

Yrkanden
Johan Zandin (V) yrkar bifall till tilliggsyrkande V, MP, M, L, S, D.

Jav
Ordforande Hampus Magnusson (M) anméler jdv och deltar inte i d&rendets
overldaggning eller beslut.

Beslutsgang

Tjanstgorande ordférande Ann Catrine Fogelgren (L) foreslar forst att nimnden ska
besluta att bifalla tjénsteutlatandet och finner att nimnden beslutar i enlighet med
ordforandens forslag. Tjanstgérande ordférande Ann Catrine Fogelgren (L) foreslér
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[Byggnadsnamnden]

vidare att ndmnden ska besluta att bifalla tilldggsyrkande V, MP, M, L, S, D och finner
att namnden beslutar i enlighet med ordforandens forslag.

Dag for justering
2021-10-27

Vid protokollet

Sekreterare
Sofie Waremalm
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