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Faststallande av krav och utvarderings-
kriterier for markanvisning for
studentbostader vid Ambrosiusgatan inom
stadsdelen Gamlestaden

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvarderingskriterier for
markanvisning for studentbostdder vid Ambrosiusgatan inom stadsdelen
Gamlestaden i enlighet med de forutséttningar och villkor som framgér i
forvaltningens tjénsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden uppdrar at exploateringsférvaltningen att fram
erforderliga handlingar och genomfora annonsering av markanvisningen.

3. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning
Markanvisningen omfattar delar av fastigheten Gamlestaden 740:11 och ligger utmed
Ambrosiusgatan inom stadsdelen Gamlestaden. Omradet bestér idag av en naturmark.

Aktuell markanvisning innehaller cirka 120 studentbostidder och ska upplatas med
hyresrétt. Angivna volymer &r preliminéra och kan komma att bli sévél lagre som hogre
beroende pa detaljplanens slutgiltiga utformning. Detaljplanearbetet for projektet ar
pagaende och berdknas vara klar for samrad Q2/Q3 2026.

Exploateringsforvaltningen foreslar att markanvisningen sker via jamforelseforfarande,
vilket innebér att exploateringsforvaltningen 6ppet kommer annonsera den aktuella
markanvisningen med mdjlighet for alla intresserade att 1dmna anbud. Aktuell
markanvisning foreslds utvérderas utifran lagst klimatpaverkan under byggskedet.

Anbud ska redovisa vilken utslédppsniva den kommande byggnationen maximalt tillats
generera i byggskedet, mitt i kg CO,e/m? BTA. Markanvisning kommer att foreslas till
den aktdr som accepterat grundkraven for markanvisningen, uppfyller
kvalificeringskraven samt lamnat 14gst utslappsniva.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Markanvisningen forvéntas generera en inkomst vid kommande markférséiljning.
Forséljning av byggritten kommer ske till ett marknadsméissigt pris vilket faststills
genom fastighetsvirdering utford av auktoriserad vérderare.

Exploateringsforvaltningen kommer att utfora seriositets-, sakerhets- samt ekonomiska
kontroller i syfte att kontrollera behorighet och gora en beddomning om den sdkande
aktoren har tillrackliga ekonomiska forutséttningar for att kunna genomfora projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges aktdren mojlighet att tillimpa ett 1dmpligt
miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som, enligt
exploateringsforvaltningen pa dvergripande niva motsvarar Goteborgs Stads ambitioner
inom omradet. I projektet ska dven riktlinjerna for ”Gronytefaktorer i plan- och
exploateringsprojekt i Goteborgs stad” tillimpas.

Krav och utvérderingskriterier i denna markanvisning ar utformade for att bidra till en
minskad klimatpaverkan fran byggskedet, och bidrar séledes till att uppné mélen i stadens
miljo- och klimatprogram.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen bedomer att projektet bidrar till att bygga ihop omradet och komplettera
med studentbostdder som det dr brist pa i staden.

Exploateringsforvaltningen anvénder social hidnsyn som grundkrav i markanvisningar for
att stirka social hallbarhet och bidra till minskad arbetsloshet 1 staden. Genom att
integrera sociala ataganden i exploateringsprojekt skapas mojligheter till sysselsittning
for personer som star langt fran arbetsmarknaden och till insatser som framjar trygghet,
inkludering och lokal utveckling. Kravet sikerstiller att exploatdren aktivt medverkar till
dessa mal i enlighet med stadens riktlinjer och Stodfunktionens etablerade arbetssitt.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta samt detaljkarta
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Beskrivning av arendet

Arendet avser faststiillande av krav och utvirderingskriterier for markanvisning for
studentbostdder vid Ambrosiusgatan inom stadsdelen Gamlestaden.

Exploateringsforvaltningen foreslér att markanvisningen sker via jamforelseforfarande,
vilket innebér att exploateringsforvaltningen 6ppet kommer annonsera den aktuella
markanvisningen med mojlighet for alla intresserade att 1amna anbud.

Inkomna ansdkningar kommer att utvéirderas utifran en urvalsmodell baserad pé
Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar. Det innebér att markanvisning kommer att
foreslas till den aktor som accepterat grundkraven for markanvisningen, uppfyller
kvalificeringskraven samt bast bedoms uppfylla utvédrderingskriterierna.

Aktuell byggritt markanvisades till JM efter en markanvisningstévling under 2022.
JM éterldmnade under 2025 markanvisningen. Med anledning av detsamma behover
forvaltningen forutsittningar for att hitta ny part for att genomfora tinkt byggnation.
Detaljplanearbetet for projektet ar pagadende och berdknas gé pa samrad Q2/Q3 2026.

Markanvisningens omfattning
Markanvisningen omfattar delar av fastigheten Gamlestaden 740:11 och ligger utmed
Ambrosiusgatan inom stadsdelen Gamlestaden.

Markanvisningen innehéller cirka 120 studentbostidder. Angiven volym &r prelimindr och
kan komma att bli savél ldgre som hogre beroende pa detaljplanens slutgiltiga
utformning.

Grundkrav enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar

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

Mangfald i boendet

Kommunen strivar efter att uppnd mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostdder i omradet ar
inriktningen fér denna markanvisning studentbostdder. Studentbostédderna ska upplétas
med hyresritt. For att sdkerstélla hyresritterna kommer fastigheten att 6verlatas med ett
forfogandeforbud. For att vidare sékerstilla att bostdderna endast upplats till studenter ska
aktoren i sin kommande bygglovsansokan ange att &ndamalet ska vara studentboende.

Social hénsyn

Exploatdren ska, i enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for social hdnsyn och i
samverkan med Stodfunktionen for social hdnsyn, genomfora sociala ataganden kopplade
till projektet. Exploatoren ska redovisa en plan for social hdnsyn som minst ska omfatta
insatser for sysselsittning eller praktik for minst en person som stér langt fran
arbetsmarknaden samt atgérder som framjar social hallbarhet i omradet.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges aktdren mojlighet att tillimpa ett 1&mpligt
miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som, enligt
exploateringsforvaltningen pa dvergripande niva motsvarar Goteborgs Stads ambitioner
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inom omradet. I samband med att projektering startas och bygglov soks ska Bolaget kalla
exploateringsforvaltningen till sérskilt samrad avseende miljoanpassat byggande.

I projektet ska riktlinjerna for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i
Goteborgs stad” tillimpas. Den slutliga nivan for gronytefaktorn for den mark som
markanvisas faststélls i arbetet med detaljplan. I det fall lagakraftvunnen detaljplan finns
ska den for detaljplanen angivna malnivén tillimpas.

Aktoren ska forbinda sig att aterbruka i enlighet med Sweden Green Building Councils
kriterier for Miljobyggnad Guld.

Ovriga krav
Den markanvisade aktoren ska teckna mobilitetsavtal i enlighet med stadens riktlinjer for
mobilitet och parkering.

Den markanvisade aktoren ska kunna tillsétta erforderliga resurser under hela
detaljplanearbetet samt ha 16pande avstdmningar med exploateringsforvaltningen om de
utfastelser som den atagit sig sitt anbud.

Den markanvisade aktdren ska forbinda sig att genomfora de 16sningar och beskrivningar
som anges 1 anbudet till markanvisningen samt uppfylla de utféstelser som den atagit sig i
sitt anbud.

Kvalificeringskrav

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsittningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktoren ska inneha god kreditvardighet vid riskbedomning. Som
del av beddmning om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget eller ¢j kommer en
kreditupplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla kravet ska
s0kande bolag under en 12 manaders period fran utvérderingstillféllet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medel risk). Om bolaget inte uppfyller niva 40 kommer ansokan att
forkastas.

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

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomforas av
exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for den intressent som
foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer ske vid eventuell framtida
forldngning av markanvisningen samt vid dverlédtelse av marken.

Seriositetskontroll

For den intressent som foreslas tilldelning kommer exploateringsforvaltningen att
genomfora en seriositetskontroll av intressenten. Denna kontroll gors for att sékerstélla att
det inte finns oegentligheter eller kopplingar till kriminell verksamhet hos intressenten.

Kontrollen kan omfatta kontakt med kronofogdemyndigheten, folkbokforingen/
Skatteverket och eventuellt kommunpolis. Seriositetskontrollen kommer att genomforas
av exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for den intressent som
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foreslés tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer att ske vid eventuell framtida
forldngning av markanvisningen samt vid overlételse av marken.

Exploateringsforvaltningen utfor inte nadgon seriositetskontroll av bolag som &r noterade
pa Stockholmsborsen eftersom dessa bolag redan star under omfattande kontroll.

Tidigare ataganden gentemot kommunen

I de fall intressenterna har haft tidigare ataganden gentemot kommunen kommer
forvaltningen att kontrollera att intressenterna har fullfoljt dessa dtaganden t.ex.
markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal, miljdanpassat byggande med
mera.

Prissattning pa marken
Forsdljning av byggritten kommer ske till ett marknadsmaissigt pris vilket faststills
genom fastighetsvirdering utford av auktoriserad vérderare.

Utvarderingskriterier

Markanvisningen utvirderas utifrdn byggnadens klimatpaverkan. Aktoren ska i sitt anbud
ange en utslappsniva som den kommande byggnationen maximalt tillats generera under
byggskedet. Nivan ska anges i kg CO2e/m2 BTA. Nivan ska berdknas for byggfasen,
modul A1-AS, enligt Boverkets berdkningsinstruktioner for klimatdeklarationer. Anbudet
ska dven innehalla en kort beskrivning av hur aktéren avser uppné angiven niva. Aktorens
anbud ska @ven redovisa en fordelning av nivan per modul A1-A3, A4 och AS.

Den angivna nivén ska utga fran startbesked ar 2028. I det fall tiden for startbesked
senareldggs ska nivan reduceras med 2% per ar. Aktorens redovisade nivé ska avse en
byggnad pa 5 500 kvm BTA studentboende. Den angivna byggrittsvolymen anvénds
enbart i utvarderingssyfte for att skapa tydlighet och jamforbara anbud. Volymen kan
komma att bli savél ldgre som hogre beroende pé detaljplanens slutgiltiga utformning.

For detta projekt kommer exploateringsforvaltningens krav pa klimatpaverkan utga fran
den berdkningsmodell som géllde ndr markanvisningen annonseras. Detta innebér att
eventuella dndringar i Boverkets berdkningsinstruktioner inte paverkar berdkningen for
markanvisningens ldmnade anbud.

Bedomningsmetod
1. Kontroll av grundkrav
Exploateringsforvaltningen kontrollerar att aktérerna som lamnat anbud ocksa

accepterat de grundkrav som stills for att komma i fraga for markanvisningen.
Exploateringsforvaltningen kommer férkasta anbud som inte accepterat dessa
grundkrav.

2. Utvirdering av ansékan
Den aktor som i sitt anbud limnat ligst antal kg CO,e/m? BTA foreslas tilldelas

markanvisningen. [ det fall tvé eller flera anbud ldmnat samma niva kommer
tilldelning foreslas till den aktor som ldmnat lagst niva pd modul A1-A3. Om
aktorerna darefter har angett samma niva kommer tilldelning foreslas genom
lottning.

3. Kontroll av kvalificeringskrav
Exploateringsforvaltningen kommer endast att kontrollera kvalificeringskraven

for den aktdr som redovisat lagst klimatpaverkan, alternativt i sjunkande ordning
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fram tills ndgon aktor uppfyller samtliga kvalificeringskrav. Ansokningar som
inte uppfyller kvalificeringskraven kommer att forkastas.

Uppfoljning

Aktoren ska delge exploateringsforvaltningen sina bygglovshandlingar innan ansékan om
bygglov ldmnas in. Aktéren ska i samband med detta 4ven inlimna en redogdrelse for hur
aktoren avser uppfylla utfastelserna i markanvisningen. I tillimpliga delar ska
redogorelsen innehélla en tydlig hinvisning till relevanta bygglovshandlingar. Overlatelse
av fastigheten sker efter att aktoren beviljats bygglov.

Aktoren ska éta sig att redovisa sina klimatberdkningar till exploateringsforvaltningen vid
startbesked samt slutbesked.

Forvaltningens bedomning

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

Markanvisning kommer att foreslas till den aktdr som accepterat grundkraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskraven samt ldmnat 14gst utslappsniva.

Valet av utvarderingskriterium &dr utformat for att bidra till en minskad klimatpaverkan
fran byggskedet, och bidrar saledes till att uppna malen i stadens miljo- och
klimatprogram.

Forvaltningen beddmer att projektet bidrar till att bygga ihop omradet och komplettera
med studentbostéder som det finns brist pa i staden. Genom foreslagna krav och kriterier
bedomer exploateringsforvaltningen vidare att det finns goda forutséttningar for att
kommande byggnation ska bidra positivt till omradets utveckling.

Marie Persson Kristina Lindfors
Avdelningschef mark och boende Exploateringsdirektor
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