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Faststallande av krav och
utvarderingskriterier gallande markanvisning
for kvarter 2 inom bussgaragetomten, en del
av Detaljplan for bostader i Fixfabriksomradet

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden

1. Markanvisning till Serneke Fastighetsstyrning AB, inom kvarter 2 , inom
Detaljplan for Bostdder i Fixfabriksomrddet forlangs inte.

2. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvérderingskriterier i enlighet med
forutsattningarna och villkoren som framgar i detta tjansteutlatande.

3. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfora annonsering av ny markanvisning. I uppdraget ingar att bedoma
lamplig tidpunkt for annonsering.

Sammanfattning

Detaljplanen, bendmnd Detaljplan for Bostéder vid Fixfabriksomradet inom stadsdelarna
Kungsladugard och Sandarna i Géteborg, en del av BoStad2021, vann laga kraft 2018-11-
06 och medger nybyggnad av cirka 1 400 bostidder. Inom omradet har cirka 300 bostader,
en skola/dldreboende och en forskola fardigstéllts och byggnation av ytterligare 700
bostader pagér. Delomradet bussgaragetomten ags till viss del av kommunen och bestar
av sex kvarter dir varje kvarter utgor en byggritt. Overlatelseavtal har tidigare tecknats
for tre av kvarteren och for ett av kvarteren har markanvisningen &terlamnats. Kvarter 2,
enligt bilaga 1, omfattar 15 170 kvm ljus BTA bostdder samt mindre inslag av
kompletterande centrumlokaler 50 kvm ljus BTA.

Fastighetsndmnden fattade 2021-05-24 beslut om markanvisningsmetod for kvarter 2
inom bussgaragetomten som innebér att kontoret fick 1 uppdrag att genomfora
markanvisning av kvarter 2 genom pristdvling med givna forutséttningar. Totalt inkom 17
tavlingsbidrag. Tilldelning av markanvisningstévlingen gjordes i december 2021 till
Serneke Fastighetstyrning AB. [ markanvisningen framgér att markoverlatelseavtal ska
vara tecknade senast 2022-12-01. Exploatdren har aterkommit och meddelat att avtal inte
kan tecknas i nuldget pa grund av radande situation i var omvérld och har 6nskat en
forlangning av markanvisningen.
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For att sékerstilla att marknaden och kommunen moéts, med 6vriga kvaliteter bibehallna,
foreslar kontoret att en ny markanvisningen av kvarter 2 genomfors med nytt hogsta pris
som kriterium, med 6vriga projektspecifika forutsattningar och kravstillanden faststillda
i markanvisningens annonseringshandlingar. Exempel pa projektspecifika forutsittningar
ar gestaltning, VA-anslutning, samordning, trafik- och industribuller, tider och
informationshandlingar.

I november 2022 beslutade Fastighetsndmnden att inte forldnga en intilliggande
markanvisning av kvarter 4 som markanvisats till en annan exploatér med liknande
forutséttningar.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Anvisad mark inbringar hogsta mojliga forséljningsintikt till Staden utifran rddande
marknad, vid stédllda krav och forutsattningar. Det rader dock en osdkerhet pd marknaden
med tanke pa rddande forutsittningar i var omvérld och hogsta pris vid ett nytt
jédmforelseforfarande kan komma att bli ldgre &n det som man i tidigare markanvisning
budgeterat for.

Bedomning ur ekologisk dimension

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Géteborgs 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.

Beddmning ur social dimension

Barnperspektivet
Omrédets detaljplan ar utformad for att skapa milj6 for lek och rorelse och trygg vistelse
for barn. Gang-, cykelvégar och lekytor har utformats med barns trygghet i fokus.

Jamstalldshetsperspektivet

Omradets kvalitetsprogram for allmén plats och kvartersmark beaktar upplevd och
verklig trygghet vid rérelse och uppehallande inom omrédet, for savél kvinnor och mén
som flickor och pojkar.

Omradet utformas med god tillgénglighet. Personer med olika funktions- och
aldershinder ska latt kunna orientera sig samt enkelt, sjdlvstdndigt och utan fara ta sig till
och inom omradet. Markbeldggning, belysning, vaghallning och skyltning ska underlatta
framkomligheten.

Bilagor
1. Omfattning kvarter 2
2. TU-karta
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Arendet

For den aktuella markanvisningen foreslas jamforelseforfarande med hogsta pris som
kriterium att tillimpas som markanvisningsmetod. Det innebar att
Exploateringsforvaltningen kommer att annonsera ut den aktuella markanvisningen med
mojlighet for alla intresserade att anséka. Inkomna ansékningar kommer att utvarderas
utifrén en urvalsmodell baserad pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar.
Arendet omfattar faststéllande av dessa krav och utvirderingskriterier.

Beskrivning av arendet

Forutsattningar for markanvisningen

Fastighetsndmnden fattade 2021-05-24 beslut om markanvisningsmetod for kvarter 2
inom bussgaragetomten som innebar att kontoret fick i uppdrag att genomf6ra en
markanvisning av kvarter 2 genom pristivling med givna forutséttningar. Totalt inkom 17
tavlingsbidrag. Tilldelning av markanvisningstdvlingen gjordes december 2021 till
Serneke Fastighetsstyrning AB. I markanvisningen framgér att markoverlatelseavtal ska
vara tecknat senast 2022-12-01 och tilltrdde ska ske senast 2023-06-01. Exploatdren har
aterkommit med att avtal inte kan tecknas i nuldget pa grund av radande situation i var
omviérld och har dnskat en forlingning av markanvisningen.

Den aktuella markanvisningen avser ca 15 220 kvm ljus BTA 1 enlighet med géllande
detaljplan med inriktning bostdder samt kompletterande centrumlokaler.

Detaljplan for omradet vann laga kraft 2018-11-06.

Ett markanvisningsavtal med reglering av projektets forutsattningar och villkor avseende
kvalitets-, miljo-, tillgdnglighets- och 6vriga projektkrav kommer att ingé i
annonseringshandlingarna.

Bedomningsmetod

Inkomna ansdkningar kommer att utvarderas utifran en urvalsmodell som ar kopplad till
kvalificeringskrav och projektspecifika forutsattningar samt pris per ljus BTA for
bostdder, som sdkande bolag anger vid markanvisningsansdkan. Utdver pris som
kriterium skall anbudsldmnare uppfylla kvalificeringskrav bestdende av ekonomisk
stabilitet, referensprojekt, seriositetskontroll och tidigare ataganden gentemot kommunen.
Anbudsldamnaren skall 4ven acceptera markanvisningens projektspecifika krav,
inkluderande bland annat acceptans av det markanvisningsavtal med tillhdrande bilagor
som ingér i markanvisningen.

Markanvisningen ges, enligt denna urvalsmodell, till den aktor som
- accepterat de projektspecifika forutsattningar som géller for markanvisningen
- accepterat innehall i markanvisningsavtal, med bilagor, fér anvisningen
- bedomts uppfylla de kvalificeringskrav som géller fér anvisningen

- lamnat hogsta totalsumman berdknad enligt formeln:
15 170 kvm x pris kvm ljus BTA bostidder
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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.

Mdngfald i boendet
Uppforda bostdder inom markanvisningen far innehélla sdvil bostadsrétter som
hyresratter.

I markanvisningsavtalet kravstills att omradet skall utformas med god tillgdnglighet.
Personer med olika funktionshinder ska latt kunna orientera sig samt enkelt, sjdlvstandigt
och utan fara ta sig fram till och inom omrédena. Markbeldggning, belysning, vaghéllning
och skyltning ska underlitta framkomligheten.

Verksamhetslokaler
Uppford byggnation inom markanvisningen skall innehélla inslag av verksamhetslokaler i
markplan i enlighet med markanvisningsavtal och detaljplan.

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 krav
- Det sokande bolaget skall acceptera de projektspecifika forutsittningar som stills
i markanvisningen géllande till exempel gestaltning, VA-anslutning, samordning,
Trafik- och industribuller, tider och informationshandlingar. I
annonseringshandlingarna presenteras markanvisningsavtal, med bilagor som
bolaget forbinder sig att underteckna.

- Utformning och utférande av utemiljo inom kvartersmark skall folja intentioner
som beskrivs i omradets kvalitetsprogram for utemiljo.

- Utformning och utférande av byggnader och utemiljo skall folja intentioner som
beskrivs i detaljplanens tillhdrande planbeskrivning.

Kvalificeringskrav
For att komma i fraga for anvisningen skall ansdkande bolag uppfylla angivna

kvalificeringskrav. Kvalificeringskraven for denna anvisning bestar av att bolaget skall
ha:

Referensprojekt

Sokande bolag ska ha genomfort (med genomfort menas fardigstélld byggnation med
inflyttade boende) minst 1 projekt innehéllande flerbostadshus om minst 10 000 kvm
BTA.
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FEkonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsattningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktdren ska inneha god kreditvérdighet vid riskbeddmning. For
bedomning av om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget eller e¢j 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.

I det fall som sokande bolag/organisation inte omfattas av rating av riskbedomning enligt
Creditsafe aligger det bolaget/organisationen att kontakta Creditsafe for ett manuellt
framtagande av en riskbeddmning som visar pa att kravet ér uppfyllt. Detta intyg ska
sedan skickas in till exploateringsforvaltningen.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pa exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den eller de intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer ske
vid eventuell framtida forlingning 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 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. Observera att kontroll 4&ven kommer att ske vid
eventuell framtida forlangning av markanvisningen samt vid overlatelse av marken.

Exploateringsforvaltningen utfor inte ndgon seriositetskontroll av bolag som é&r noterade
pa Stockholmsborsen 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 dessa dtaganden t.ex.
markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal, miljdanpassat byggande med
mera.

Overvigande

For att sdkerstilla att marknaden och kommunen moéts, med 6vriga kvaliteter bibehallna,
foreslar kontoret att en ny markanvisningen av kvarter 2 genomfors med nytt hogsta pris
som kriterium, samt med dvriga projektspecifika forutsittningar och kravstéllanden
faststillda 1 markanvisningens annonseringshandlingar. I november 2022 beslutade
Fastighetsndmnden att inte forldnga en intilliggande markanvisning av kvarter 4 som
markanvisats till en annan exploatdr med liknande forutséttningar och
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exploateringsforvaltningen foreslér darfor att exploateringsndmnden hanterar denna
markanvisning pa samma sétt.

Exploateringsforvaltningen foreslér att exploateringsndmnden faststéller foreslagna krav
och utvarderingskriterier samt ger kontoret i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar
och genomfora annonsering for markanvisning av det aktuella omrédet.

Markanvisning kommer att foreslas till den aktdr som accepterat kraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskriterierna samt lamnar hogsta pris per kvm ljus
BTA. Aktor som tilldelas markanvisning ska ha:

e Accepterat samtliga krav enligt markanvisningspolicyn (Goteborgs Stads riktlinje
for markanvisningar) (grundkrav)

o Uppfyllt tidigare dtaganden gentemot kommunen

e Visat pd jamforbara referensprojekt

e Visat pa tillrdckliga ekonomiska forutsattningar

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer exploateringsforvaltningen att det finns
goda forutsittningar for att kommande byggnation skall bidra positivt till omradets
utveckling. Lémplig tidpunkt for ny markanvisning bor ndrmare studeras och med
radande omvérldssituation sa dr forvaltningens bedomning att det kan vara aktuellt att
invénta ett béttre konjunkturldge innan markanvisningen annonseras.

Kristina Lindfors Jakob Andreasson
Exploateringsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till
Serneke Fastighetsstyrning AB,

sofia.ulm-wallin@serneke.se
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