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Faststallande av krav och
utvarderingskriterier for markanvisning for
bostader vaster om Lemmingvallen inom
stadsdelen Utbhy

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden:

1. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvarderingskriterier for
markanvisning for bostdder vister om Lemmingvallen inom stadsdelen Utby i
enlighet med de forutséttningar och villkor som framgér i forvaltningens
tjansteutlatande.

2. Exploateringsnimnden uppdrar at exploateringsforvaltningen att ta fram
erforderliga handlingar och genomf6ra annonsering av markanvisningen.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden forslas besluta om krav och kriterier for markvisning av bostéder
vaster om Lemmingvallen. Exploateringsforvaltningen foreslar att markanvisningen sker
genom ett jaimf{orelseforfarande, diar anbuden utvirderas i tva steg; pa pris samt pa sina
gestaltningsforslag. Markanvisningen ska darmed foreslas till den aktor vars anbud
bedoms erhélla hogst bedomningspoédng géllande gestaltning av kommande byggnation i
kombination med lamnat pris.

Markanvisningsomradet omfattar de kommunédgda fastigheterna Utby 753:1-753:10,
753:16-753:18, 753:312 och del av fastigheten Utby 753:15 och 753:325.
Markanvisningen inkluderar bebyggelse av cirka 30—40, vilka planeras komplettera
omradet med fler dganderétter/bostadsritter.

Exploateringsforvaltningen mottog ett positivt planbesked fran stadsbyggnadsndmnden
den 30 maj 2022 och detaljplanen startades Q4 2025.

I samband med detaljplanarbetet skall dven sex (6) fristiende lagenheter for boende med
sarskild service (BmSS) planldggas i omradet, ingar ej i markanvisningen.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Priset for marken kommer att utgéra en bedomningspunkt tillsammans med
gestaltningsforslag. Genom att inkludera pris som ett utvarderingskriterium kan
exploateringsforvaltningen sékerstilla att det blir ett marknadsmaéssigt pris.
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Exploateringsforvaltningen kommer att utfora seriositets-, sdkerhets- samt ekonomiska
kontroller i syfte att kontrollera behorighet och gora en beddomning om den sékande
aktoren har tillrackliga ekonomiska forutséttningar for att kunna genomfora projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen stiller krav pa byggnadens klimatprestanda, i enlighet med de mal om
minskad klimatpaverkan som Goteborg stads klimat och- miljoprogram anger.

Bedomning ur social dimension

Forvaltningen bedomer att de foreslagna utvarderingskriterier i forsta hand bidrar till att
aktorernas ansokan fokuserar pa strukturella och gestaltningsméssiga kvalitéer som bidrar
till social hallbarhet och trygghet i omradet.

Goteborgs Stad anvénder social hidnsyn i markanvisningar for att stdrka social héallbarhet
och bidra till minskad arbetsloshet i staden. Genom att integrera sociala ataganden i
exploateringsprojekt skapas mdjligheter till sysselsittning for personer som star langt fran
arbetsmarknaden och till insatser som framjar trygghet, inkludering och lokal utveckling.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversikts- samt detaljkarta

2. Klimatkrav
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Beskrivning av arendet

Exploateringsndmnden forslas besluta om krav och kriterier for markvisning av bostéder
vaster om Lemmingvallen. For den aktuella markanvisningen foreslas ett
jamforelseforfarande tillimpas. Inkomna ansokningar kommer att utvérderas utifran en
urvalsmodell baserad pad Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar. Det innebér att
markanvisning kommer att foreslas till den aktor som accepterat grundkraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskraven samt bést bedoms uppfylla
utvirderingskriterierna.

Markanvisningsomradet ligger cirka 5,5 km nordost om Géteborgs centrum.
Oversiktsplanen anger platsen som blandad stadsbebyggelse i 6vriga mellanstaden. Det
planerade omréadet ligger mellan etablerat villaomrade i vdst och Lemmingvallen i Ost.

Exploateringsforvaltningen mottog ett positivt planbesked fran stadsbyggnadsndmnden
den 30 maj 2022 och planen startades Q4 2025. I samband med detaljplanarbetet skall
dven sex (0) fristaende ldgenheter for boende med sirskild service planldggas. Dessa
omfattas inte av markanvisningen.

Markanvisningens omfattning
Markanvisningsomradet omfattar de kommunégda fastigheterna Utby 753:1-753:10,
753:16-753:18, 753:312 och del av fastigheten Utby 753:15 och 753:325.

Aktuell markanvisning omfattar cirka 30-40 sméhus, samt eventuellt cirka 10 sméhus i
ett omrade dir strandskydd intrader (lokaliseringsutredning kommer att krévas).
Volymerna och avgriansningen ar endast prelimindra och vidare diskussioner kring
omfattning kommer att ske inom detaljplanearbetet.

Grundkrav enligt Goteborgs Stads riktlinje féor markanvisningar

Foljande krav baseras pad Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgor
grundkrav for markanvisningen. For att en ans6kan om markanvisning ska bedomas
utifran utvarderingskriterierna maste foljande grundkrav accepteras.

Mangfald i boendet
e Inriktning for denna markanvisning &r att sméhusen ska upplatas med bostadsrétt
och/eller dganderiitt.

Social héllbarhet och sociala dtaganden

Exploatoren ska, i enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for social hdnsyn och i
samverkan med Stodfunktionen for social hdnsyn, genomfora sociala dtaganden kopplade
till projektet. Exploatoren ska redovisa en plan for social hinsyn som minst ska omfatta
insatser for sysselséttning eller praktik for personer som stéar langt fran arbetsmarknaden
samt atgirder som framjar social héllbarhet i omradet.

Ekologisk héllbarhet
Miljoanpassat byggande:

e Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget mdjlighet att tillampa ett
lampligt miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som,
enligt exploateringsforvaltningens bedomning, pa overgripande niva motsvarar
Goteborgs Stads ambitioner inom omradet.
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Gronytefaktor:

Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad”
ska tillampas och mélnivan for den mark som markanvisas faststills i arbetet med
detaljplan.

Klimatprestanda:

Aktoren forbinder sig till att byggnaderna har en klimatprestanda som ger upphov
till utsldpp om maximalt antal kg CO2e /m2 BTA under byggfasen. Kravnivan
utgar fran stadens mal i milj6- och klimatprogrammet och avser det ar som
startbesked ges, dock som lagst kravnivan for ar 2028 vilket motsvarar det
forvantade ar da startbesked tidigast kan ges for projektet.

Avgransningar samt berdkning och redovisning av utsliapp sker enligt Boverkets
gillande standard for klimatdeklarationer for modul A1 — AS. Aktoren atar sig
dven att rapportera in klimatprestandan vid angivna uppfoljningstillfallen. Se
bilaga 2.

Klimatkompensation:

For att kompensera for kvarvarande koldioxidutsldpp som byggnationen ger
upphov till forbinder sig aktoren att klimatkompensera genom att kdpa
utslappskrediter (utsldppsritter) och annullera dessa. Utsléppskrediter ska vara
fran erkénda certifieringssystem som tillhandahéller denna form av
klimatkompensation. Aktoren atar sig dven att redovisa plan och atgérder for
kompensation vid angivna uppfoljningstillféallen. Klimatkompensationen frantar
inte aktoren kravet att uppfylla klimatkrav enligt Klimatprestanda ovan. Se bilaga
2.

Ovriga kriterier

Bolagen ér inforstddda med att Exploateringsforvaltningen forutsitter att samma
aktor som tecknar markanvisningsavtalet, eller annat heldgt bolag inom samma
koncern, ocksa ér det bolag som kommer att teckna kommande
genomforandeavtal och kdpekontrakt med exploateringsforvaltningen. Detta da
aktoren inte ska agera mellanhand och silja markomradet utan bebyggelse.
Sokande aktor ska forbinda sig att genomfora de forslag, kvalitetsnivaer och
ataganden som anges i ansokan om markanvisning.

Intressenten har tillsammans med kommunen ett gemensamt ansvar for att
samverka i att kommunicera projektet till allménheten och berdrda intressenter,
fran markanvisning till dess slutforande.

Kvalificeringskrav

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutséttningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. For bedomning av om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget
eller ej kommer bland annat kreditupplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe

AB. For att uppfylla kravet ska sokande bolag under en 12 ménaders period frén
utvirderingstillfallet inte ha understigit en ratingniva om 40 (medel risk). Om bolaget inte

uppfyller niva 40 kommer ansdkan att forkastas.
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Seriositetskontroll

For den eller de intressenter som foreslés tilldelning kommer exploateringsforvaltningen
att genomfora en seriositetskontroll av intressenten/intressenterna. Denna kontroll gors
for att sdkerstilla att det inte finns oegentligheter eller kopplingar till kriminell
verksamhet hos intressenten/intressenterna. Kontrollen kan omfatta kontakt med
kronofogdemyndigheten, folkbokforingen/Skatteverket och eventuellt kommunpolis.
Exploateringsforvaltningen utfor inte ndgon seriositetskontroll av bolag som ar noterade
pa Stockholmsborsen eller stadens egna bolag eftersom dessa bolag redan star under
omfattande kontroll.

Tidigare ataganden gentemot kommunen

I de fall intressenterna har haft tidigare dtaganden gentemot kommunen kommer
beddmningsgruppen att kontrollera att intressenterna har fullfoljt dessa dtaganden till
exempel markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal, miljoanpassat
byggande med mera.

Referensprojekt

Sokande bolag ska bifoga minst ett referensprojekt innehéllande cirka 30 sméahus.
Referensprojekten ska vara genomforda. Med genomforda menas fardigstilld byggnation
med inflyttade boende.

Prissattning pa marken

Prisséttningen av byggritterna kommer att baseras pé ett marknadsmaissigt pris per
kvadratmeter bruttoarea (BTA) som aktor véljer att lamna i sitt anbud. Antal
kvadratmeter BTA baseras pa den byggritt som kommande detaljplan medger.

Markpriset kommer att indexeras i enlighet med stadens prisjusteringsmodell som
beslutades av fastighetsndamnden 2022-08-29.

Utvarderingskriterier

En 6vergripande malséttning i omradet &r att skapa en vél gestaltad miljo ur sociala,
ekologiska och ekonomiska perspektiv. Bebyggelsen ska utformas som ett enhetligt
omrade med stark tradgardsstadskaraktir som upplevs levande och smaskalig. Omradet
ska priglas av kvaliteter sdsom skala, struktur, gronska och smaskalighet.

Markanvisning fokuserar pa aktérernas ambitioner gillande gestaltning, varvid urvalet av
inkomna ansdkningar i ett forsta steg baseras pa pris.

Gestaltningsférslag

Sokande ska 1 sitt anbud inkludera ett gestaltningsforslag som redovisar hur den
markanvisade platsen ska utformas och bidra till stadsdelens kvalitet med fokus pa
tridgéardsstadskaraktir. Gestaltningsforslaget kan infatta byggnationens form, materialval
och detaljer. S6kande ska redovisa hur de avser att arbeta med gestaltning i projektet.
Utvarderingen pa gestaltning delas upp i tva bedomningskategorier.

1. Skala, struktur och gronska
2. Gestaltning och materialitet

Inbjudan till markanvisningen kommer att innehélla underlag som tydligt beskriver vad
koncepten ska innehalla for information, hur de ska presenteras i anbuden samt hur de
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kommer att bedomas. Detta underlag kommer att tas fram i nédra dialog med
stadsbyggnadsforvaltningen och utformas for att kunna bedomas i en flergradig skala.

Bedémningsmetod
Urvalsarbetet sker genom en prekvalificeringsprocess i tva steg.

Steg 1 — Beddémning och férsta urval

De inkomna ansdkningarna beddms utifran utvarderingskriterium; hogst pris (kr/kvm
BTA). I det forsta urval identifieras maximalt fyra aktorer med hogst pris. Dessa aktorer
far mojlighet att ga vidare till en slutlig bedomning och komplettera sitt anbud med ett
skissat forslag och mgjlighet att justera upp det tidigare [dmnade priset.

Steg 2 — Slutlig bedémning

De kompletterade anbuden fran de utvalda aktérerna bedoms utifran markanvisningens
utvarderingskriterier pa gestaltning och pris, vilka végs jaimnt. Det anbud som bist
uppfyller markanvisningens utvérderingskriterier foreslas tilldelas markanvisningen
genom ett tjdnsteutlatande till exploateringsnamnden.

Beddomning gors av en bedomningsgrupp med personer fran exploateringsforvaltningen
och stadsbyggnadsforvaltningen, som poédngsitter anbuden enligt de angivna kriterierna.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslér att exploateringsndmnden faststéller foreslagna krav
och utvirderingskriterier samt ger forvaltningen i uppdrag att ta fram erforderliga
handlingar och genomf6ra annonsering for markanvisning av det aktuella omradet.

For att genomfora ett effektivt forsta urval foreslés att aktorerna lamnar prisanbud. Syftet
med detta steg dr att undvika att samtliga sokande aktorer behover ldgga tid och resurser
pa fordjupade skisser. Endast de aktdrer som gér vidare dérefter tar fram fordjupade
gestaltningsforslag.

Markanvisning kommer att foreslas till den aktdr som accepterat grundkraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskraven samt bedoms bést uppfylla
utvarderingskriterierna.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer exploateringsforvaltningen att det finns
goda forutsittningar for att kommande byggnation ska bidra positivt till omradets
utveckling.

Marie Persson Kristina Lindfors

Avdelningschef mark och boende Exploateringsdirektor
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Exploateringsforvaltningen

Klimatkrav — Klimatprestanda smahus

Foljande krav grundar sig i Géteborgs stads klimat och miljoprogram for perioden fram till 2030,
beslutat av kommunfullmaiktige.

Aktoren ansvarar for att byggnadens utsldpp av kg CO2e / m2 BTA under byggfasen inte dverstiger
nedan angiven niva. Kravnivén avser det ar som startbesked ges, dock som légst kravnivan for ar 2028
vilket motsvarar det forvantade ar da startbesked tidigast kan ges for projektet.

Ar Kg CO2./kvm BTA Kg CO2./m? BTA

2023 142 o

2024 130 -

2025 110 100 ‘\\“'\‘___‘_N

2026 100

2027 30 30

2028 85 ;

2023 80 2022 2024 2026 2028 2030 2032

20320 75

Figur 1 Nedtrappningsmodell f6r kravstdllningar t.o.m. ar 2030, nybyggnation smdhus.

Berikning och uppféljning av klimatprestanda

Klimatprestanda ska beréknas for byggfasen A1-AS enligt Boverkets berdkningsinstruktioner for
klimatdeklarationer. Fran och med ar 2027 forutses Boverkets systemgrians utvidgas med tekniska
installationer, invindiga ytskikt och fast inredning. For detta projekt kommer
exploateringsforvaltningen krav pa klimatprestanda utga fran den berdkningsmodell som géllde nér
markanvisningen annonserades. Det innebér att eventuella dndringar i berdkningen av
klimatdeklarationen inte paverkar berdkningen vid klimatkraven.

Aktoren étar sig att redovisa klimatprestandan till Exploateringsforvaltningen vid startbesked
respektive slutbesked samt infor tilltrdde av fastigheten.

Klimatkompensation

Foljande krav grundar sig i Exploateringsndmndens budgetbeslut om klimatneutralt byggande

For att kompensera for kvarvarande koldioxidutsldapp som byggnationen ger upphov till forbinder sig
aktoren att klimatkompensera genom att kopa utsldppskrediter (utsldppsrétter) och annullera dessa.
Utslappskrediter ska vara fran erkidnda certifieringssystem som tillhandahéller denna form av
klimatkompensation. Exempelvis fran United Nations Carbon Offset Platform, Gold standard, eller
Verified Carbon Standard (VCS).

Foreslagna étgérder och plan for kompensation redovisas i samband med ansokan om starbesked och
genomforda atgérder och kompensationer redovisas vid slutbesked.
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Kompletterande atgirder

For sméhus bedoms det utmanande att nd den efterfragade reduktionen eftersom referensvirdet fran
2020 ar betydligt lagre &n for exempelvis flerbostadshus. Kompletterande atgiarder bedoms darfor
kunna bli aktuella vid en faktisk minskning pa ca 55%.

Kompletterande atgirder enligt nedan godkénns:

1) Inlagring av kol i byggmaterial, till exempel i trdimaterial/biobaserat material. Byggmaterialet
ska vara besténdigt, det vill siiga ha samma forvéintade livslangd som byggnaden.

Berdkningen ska folja metodik 1 LFM30. I tilldgg ska dven CCF-certifikat eller motsvarande
inforskaffas, motsvarande den dubbla méngden inbyggt biogent kol enligt kriterierna i NollICO2. For
Ovriga biobaserade material kan 50% av det inbundna kolet tillgodordknas och inga certifikat kravs.

(CCF: Continues Cover Forestry innebdr bland annat att skogen inte kalavverkas)

2) Biokol som lagras inom markanvisningsomradet

Kriterier for godkdnnande enligt NolICO2. Biokol som placeras under byggnader eller p& annat sétt
som hindrar att utnyttja dess jordforbattrande egenskaper accepteras ej som kompletterande atgérd.

3) Karbonatisering av betong. Enligt LFM30, med skillnaden att tidsperioden ar 20 ar.

”Miljé- och klimatramverk” framtaget av Alvstranden utveckling anvinds i tillimpliga delar for
bedomning av kompletterande atgarder.
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