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Aterlamnande av markanvisning fran
Goteborgs Egnahems AB samt
direktanvisning till Framtiden Byggutveckling
AB for uppforande av bostader pa
Hjallboplatsen inom stadsdelen Angered

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden godkénner dterlaimnande av markanvisning (EXF-2023-
00944) som tidigare tilldelats Goteborgs Egnahems AB for uppforande av
flerbostadshus (bostadsritter) och parkeringshus pa Hjillboplatsen.

2. Framtiden Byggutveckling AB far under tre ars tid en avgiftsfri markanvisning
for fastigheten Hjéllbo 10:1 och del av fastigheten 60:1 till och med 2028-02-24.

3. Exploateringsndmnden faststéller krav och villkor i enlighet med de
forutsdttningar som framgér i detta tjansteutlatande.

4. Exploateringsnimnden ger forvaltningen i uppdrag att teckna
markanvisningsavtal med intressenten enligt punkt 2 eller heldgt bolag i samma
koncern.

Sammanfattning

Detaljplanen for Hjdllboplatsen startade under forsta kvartalet 2024 och &r en av flera
som omfattas av planprogrammet for Hjéllbo. Under fjarde kvartalet 2024 inkom
Framtidenkoncernen, genom Egnahemsbolaget och Poseidon, med en forfragan om en
direktanvisning av samtliga kvarter pa Hjéllboplatsen och ett dnskemal om att aterlamna
den tidigare beslutade markanvisning som Egnahemsbolaget har.

Exploateringsforvaltningen foreslér att markanvisning for det aktuella omradet ldmnas till
Framtiden Byggutveckling AB genom direktanvisning och att tidigare markanvisning till
Goteborgs Egnahems AB aterlamnas. Detta ger Framtiden Byggutveckling AB 6kad
flexibilitet att internt fordela kvarteren pé ett sitt som bast mdjliggor en effektiv och
samordnad utveckling av omradet.

Forvaltningen bedomer att det finns férdelar med att Framtiden Byggutveckling AB
direktanvisas d& det 6kar mojligheten att utveckla Hjallboplatsen med ett
helhetsperspektiv. Hjdllboplatsen ingér i Framtidens antagna strategi om att stirka lokala
torgen i utvecklingsomradena. Framtiden har dven sedan tidigare ett samverkansavtal
med privata aktorer i omradet och flera projekt under planering i Hjéllbo och med
Hjéllboplatsen inom samma portfolj skapas battre forutsittningar for samordning med
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dessa projekt. Genom att starta utvecklingen av Hjdllbo med Egnahemsbolaget pa
Hjéllboplatsen skapas det marknadsdjup, vilket kan ge béttre forutséttningar for
utbyggnad av bostadsritter och radhus infor kommande utbyggnadsetapper.

Markanvisningen omfattar cirka 400 bostider, inkluderande flerbostadshus i
bostadsrittsform, hyresrétter, stadsradhus, erséttning av skyddsrum samt ett integrerat
boende med sirskild service. Markanvisningen omfattar dven det kvarter dir en forskola
planeras att placeras da den exakta placeringen &dnnu inte har faststéllts.

Markanvisningen foljer kommunfullméktiges budgetuppdrag till exploateringsndimnden
om att aktivt bidra till att AB Framtiden har mark for att uppna sitt produktionsmal.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Detaljplanen for bostdder och en forskola vid Hjéllboplatsen dr uppstartad och visar pé ett
ekonomiskt underskott, vilket ocksa identifierades under projektutvecklingen.
Underskottet beror huvudsakligen pa de omfattande investeringar som krévs for att
utveckla allmén plats och stirka omradets infrastruktur. Samtidigt &r byggrittsvirdena
laga, vilket begrinsar intdktsmojligheterna. Bostidderna i markanvisningen ska upplatas
som bostadsritter, dganderitter och hyresrétter, diar bostadsratter utgor den storsta
andelen. Markvirdena i Hjéllbo beddms generellt som relativt ldga oavsett
upplételseform. Val av upplatelseform 1 markanvisningen bedéms dérfor inte ha ndgon
avgorande betydelse for projektets ekonomiska resultat.

Pris pa byggritterna ir inte bestdmt utan kommer faststéllas med en vardering utford av
auktoriserad virderare vid ett senare tillfille.

Bedomning ur ekologisk dimension

Markanvisningen skapar forutsittningar for en samordnad parkeringsldsning. Genom
samnyttjande av Framtidenkoncernens befintliga parkeringsbestand kan vakansgraden
minskas vilket ger 6kade incitament till hallbara fairdmedel.

Projektet ska genomfors enligt Goteborgs Stads program for miljéanpassat byggande och
riktlinjerna for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad”.

Goteborgs stads héllbarhetskrav avseende klimat och aterbruk ska tillimpas i
markanvisningen.

Bedomning ur social dimension

Markanvisningen inrymmer blandade upplételseformer. En storre variation av
boendeformer i Hjdllbo framjar mangfald eftersom flera gruppers behov och preferenser
kan tillgodoses. Mdjligheten att dga sitt eget boende kan leda till att mer resursstarka
hushall véljer att stanna kvar i eller flytta till Hjallbo. Samtidigt bidrar nyproducerade
hyresritter till att locka nya invanare och ger befintliga invanare mojlighet att bo kvar och
utvecklas i omradet.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt 1 detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt detaljkarta

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 2 (8)



2. Oversiktskarta - Kvarteren pa Hjillboplatsen

3. Exploateringsforvaltningens tjansteutldtande 2023-03-27

4, Yrkande fr&n D och M med instimmande av L och KD angéende
markanvisning for bostdder i Hjdllbo centrum (Hjéllbo 10:1)

5. Klimatprestanda — Nedtrappningsmodell for kravstéillningar

Protokollsutdrag skickas till
Goteborgs Egnahems AB
Framtiden Byggutveckling AB
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Arendet

Arendet giller markanvisning till Framtiden Byggutveckling AB. For den aktuella
markanvisningen foreslas direktanvisning tillimpas.

Exploateringsndmnden foreslés faststélla krav och villkor i markanvisningen i enlighet
med de forutsittningar som framgar av detta tjdnsteutlatande. Forvaltningen foreslar att
bolaget tilldelas en avgiftsfri markanvisning under tre ar till och med 2028-02-24 samt att
markanvisningen som tidigare tilldelats Goteborgs Egnahems AB for uppforande av
flerbostadshus (bostadsrétter) och parkeringshus pa Hjillboplatsen aterlamnas.

Beskrivning av arendet

Markanvisning for uppforande av bostidder pa Hjéllboplatsen inom stadsdelen Angered
foreslas tilldelas Framtiden Byggutveckling AB genom direktanvisning. Det innebér att
markanvisningen inte foregas av nagon annonsering med mdjlighet for intresseanmaélan
frén andra byggintressenter.

Under fjarde kvartalet 2024 inkom Framtidenkoncernen, genom Egnahemsbolaget och
Poseidon, med en forfradgan om en direktanvisning. Forfrdgan avser markanvisning for
fastigheten Hjdllbo 10:1 och del av fastigheten 60:1. Framtidenkoncernen har, genom
Egnahemsbolaget, en tidigare beslutad markanvisning for tilldelning av mark 1 kvarter 1.
I deras inkommande ansdkan foreslog de att Egnahemsbolaget skulle aterlamna
markanvisningen for kvarter 1 och att samtliga kvarter inom den pégaende detaljplanen
skulle tilldelas genom direktanvisning till Poseidon (kvarter 1 och 4) och
Egnahemsbolaget (kvarter 2 och 3).

Efter dialog mellan forvaltningen och berdérda bolag inom Framtidenkoncernen bedomdes
det mest lampligt att markanvisningen tilldelas Framtiden Byggutveckling AB. Denna
16sning ger koncernen dkad flexibilitet att internt fordela kvarteren pa ett sitt som bést
mojliggdr en effektiv och samordnad utveckling av omradet.

Framtidenkoncernen, via Egnahemsbolaget, Framtiden Byggutveckling, Poseidon och
GoteborgsLokaler, avser att utveckla kvarter med varierade upplatelseformer, dér
bostadsritter utgor den storsta andelen. Hyresrétter foreslds inom kvarter 1.
Hyresrittskvarter bedoms vara mer ldmpade for etablering av verksamhetslokaler i
bottenvéaningar och det finns stor erfarenhet inom Framtidenkoncernen av att hitta ritt och
valfungerande verksamheter i jimforelse med vad som kan forvéntas av nya
bostadsrittsforeningar i denna typ av omrade. Poseidon ser potential att samla delar av sin
verksamhet inom kvarteret och ddrmed bidra till 6kad dagbefolkning och rorelse i
stadsdelen. Framtiden Byggutveckling AB beskriver att det finns exempel som visa att
nya hyresrétter ger upphov till battre marknadsforutsittningar och hjélper till att bygga
langsiktigt marknadsdjup for de bostadsrétter och radhus som ska byggas i Hjillbo.

Framtidenkoncernens ambition &r att utveckla Hjillboplatsen med ett helhetsperspektiv,
som en del av torgstrategin och i linje med det stadengemensamma malet att lyfta
omradet bort fran polisens lista dver utsatta omraden. Under de kommande aren forvéntas
flera detaljplaner vara igang samtidigt, med flera inbordes beroenden mellan planerna,
sasom placering av forskolor, samnyttjande av parkeringslosningar och hantering av
allmén plats. Med Framtiden som huvudaktor for Hjéllboplatsen 6kar mojligheten for
flexibilitet och genomforbarhet.
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Tidigare annonsering av markanvisning for Hjallboplatsen

Vid arsskiftet 2022/2023 annonserades markanvisning for tva kvarter, ett for bostadsrétter
och ett for studentbostdder. Egnahemsbolaget 1dmnade anbud for bostadsrétterna och
tilldelades kvarter 1 under andra kvartalet 2023, med avtal tecknat under forsta kvartalet
2024. For kvarteret avsett for studentbostéder inkom inga anbud. Detta ledde till ett beslut
enligt yrkande (bilaga 4), att dndra inriktningen och inte ldngre reservera kvarteret for
kategoribostéder.

En intresseanmélan for de kvarvarande kvarteren (2, 3 och 4) annonserades under andra
kvartalet 2023, och éterigen var det endast Egnahemsbolaget som visade intresse. Inga
andra aktdrer horde av sig for att diskutera utvecklingsmojligheterna i omradet.

Markanvisningens omfattning

Den aktuella markanvisningen omfattar cirka 400 bostdder, inkluderande flerbostadshus i
bostadsrittsform, hyresritter, stadsradhus, erséttning av skyddsrum samt ett integrerat
boende med sérskild service. Antalet bostdder kan komma att justeras under
detaljplaneprocessen. Detaljplanen for Hjillboplatsen startade under forsta kvartalet 2024
och ar en av flera som omfattas av planprogrammet for Hjéllbo. Flera positiva planbesked
finns i ndromradet.

Markanvisningen omfattar dven det kvarter dér en forskola planeras att placeras da den
exakta placeringen dnnu inte har faststillts. Placeringen kommer att utredas under
planarbetet och nér ett beslut om lamplig plats har fattats kommer kvarteret att exkluderas
frén markanvisningen.

Krav enligt Géteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Foljande krav baseras pad Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgor
grundkrav for markanvisningen.

Mdngfald i boendet
Bostdderna ska upplatas med hyresritt eller bostadsrétt alternativt 6verlatas med

dganderitt. Den storsta andelen av bostdderna ska uppléatas som bostadsritter eller
Overlatas som dganderitter. Hyresrétter kan upplatas inom kvarter 1, resterande kvarter
ska upplatas med bostadsritter alternativt dganderétter.

Social hdllbarhet och sociala dtaganden
De kommunala bostadsforetagen lamnar kontinuerligt 14genheter till exploaterings-

forvaltningen for vidareuthyrning till hushall som utifrén medicinska eller sociala skél
beddmts ha rétt till fortur till bostad eller till anvisade nyanlédnda. Samtliga foretag inom
AB Framtidenkoncernen har undertecknat Samarbetsavtalet. Detta innebér att vid de fall
AB Framtiden ansdker om markanvisning kommer exploateringsforvaltningen inte krdva
att de ska ldmna ytterligare ldgenheter dn de redan forbundit sig till enligt géllande
Samarbetsavtal.

Integrerat boende med sdrskild service ska ingé i markanvisningen. Det finns ett
identifierat behov av en sammanhéllen enhet med skalskydd omfattande atta lagenheter.

Ekologisk hallbarhet
Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program for

miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget mojlighet att tillimpa ett lampligt
miljocertifieringssystem och inom detta uppné en certifieringsniva som, enligt
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exploateringsforvaltningens beddmning, pa évergripande niva motsvarar Goteborgs Stads
ambitioner inom omradet.

Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad” ska
tillimpas och malnivan for den mark som markanvisas faststélls i arbetet med detaljplan.

Goteborgs stads héllbarhetskrav avseende klimat och aterbruk som anges nedan skall
tillimpas:

Klimatprestanda

e Aktdren &tar sig och forsdkrar att byggnaden har en klimatprestanda som ger
upphov till utslipp om maximalt antal kg CO». / m* BTA. Aktdren atar sig dven
att rapportera in klimatprestandan vid angivna uppfoljningstillfdllen. Kravnivan
for respektive projekt avser det ar som startbesked ges. Se nedtrappningsmodell
for kravstéllningar, bilaga 5.

Klimatkompensation

e For att kompensera for kvarvarande koldioxidutslipp (antal kg CO». / m* BTA
enligt kravnivén eller mindre) forbinder sig aktoren att klimatkompensera genom
att kopa utsldppskrediter (utslappsritter). Utslédppskrediter ska vara fran erkénda
certifieringssystem som tillhandahaller denna form av klimatkompensation.
Exempelvis fran Clean Development Mechanism (CDM), Gold standard, eller
Verified Carbon Standard (VCS).

e Foreslagna atgérder och plan for kompensation redovisas infor startbesked och
genomforda atgirder och kompensationer redovisas vid slutbesked.

Aterbrukat byggmaterial

e Aktoren forbinder sig att aterbruka i enlighet med Sweden Green Building
Councils kriterier for Miljobyggnad 4.0 niva Guld. For betyg guld ska minst 20
viktprocent av minst tva typer av byggvaror vara aterbrukade eller betyg silver
uppnés samt minst 40 procent av minst en produktgrupp vara aterbrukad. Aktéren
behover inte certifiera projektet enligt Miljobyggnad 4.0 utan kan verifiera att
kraven ovan uppfylls genom annat likvérdigt system.

Aterburksrum

e Aktoren atar sig att utfora minst ett rum for aterbruk inom
markanvisningsomréidet. Aterbruksrummet ska vara dimensionerat for de
boendes interna behov for hantering, uppgradering och lagning av
aterbruksmaterial. Ritningar och beskrivningar som tagits fram f6r bygglov kan
anvéndas for uppfoljning.

Mojliggora framtida aterbruk

e Aktdren &tar sig att minst tva atgérder for flexibel, demonterbar eller
anpassningsbar byggnad ska vara applicerade. For att kravet ska bedomas vara
uppfyllt krévs att aktdren uppfyller Miljobyggnad 4.0 Betyg Guld for Indikator
12 Flexibilitet och demonterbarhet avseende Alternativ 1 enligt certifieringen.
Aktoren behover inte certifiera projektet enligt Miljobyggnad 4.0 utan kan
verifiera att kravet ovan uppfylls genom annat likvardigt system.
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Verksamhetslokaler
Aktoren ska acceptera att det eventuellt kan komma krav pa lokaler i den byggritt som

faststills i kommande detaljplan.

Ovriga kriterier

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

e En forutsittning for markanvisningen ar att den sokande aktoren forbinder sig att
uppfora bebyggelsen. Detta krav stills for att sékerstilla att aktor inte agerar
mellanhand och siljer fastigheterna utan bebyggelse.

e [ markanvisningen stélls krav pa uppforande av nya skyddsrum som erséttning
for de som finns i nuvarande Hjillboskolan, 270 platser.

e Staden stiller krav pa att parkeringsbehovet som tillskapas tas omhand i en for
omradet gemensam parkeringsanlédggning alternativt att Framtiden
Byggutveckling AB tillhandahéller parkeringsplatser inom eget bestand.

e [ pagéende detaljplanearbetet har identifierats ett ekonomiskt underskott och det
finns beroenden mellan de olika detaljplanerna i Hjillbo som é&r startade och
planeras att starta. Detaljplanerna behdver ses i ett sammanhang for att se hur
kostnaden for olika anlédggningar inom allmén plats kan fordelas mellan de olika
detaljplanerna och dven hur de olika detaljplanerna kan bidra till en
helhetsldsning utan att varje enskild detaljplan maste 19sa alla sina behov.

En forutsittning for direktanvisningen &r att aktdren aktivt deltar och bidrar i
dialog med staden for att né en gemensam helhetslosning. Detta i syfte att om
mdjligt nd de effektmél som planprogrammet for Hjéllbo syftar till och samtidigt
halla nere kostnaderna for utbyggnad av allmén plats.

e Kvartersmarken for bostdderna med hyresrétter dverldts med dganderitt med s.k.
forfogandeforbud.

e En forutséttning for direktanvisningen ér att aktoren ska kunna tillsétta
erforderliga resurser under hela detaljplanearbetet samt ha 16pande avstimningar
med exploateringsforvaltningen om de utféstelser som den atagit sig sitt anbud.

Prissattning pa marken
Pris kommer faststéllas innan uppréttande av markoverlatelseavtal. Prissittning sker
enligt stadens prisjusteringsmodell som beslutades av exploateringsndmnden 2022-08-29.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att markanvisning for det aktuella omréadet ldmnas till
Framtiden Byggutveckling AB genom direktanvisning. Forvaltningen ser da positivt pa
aktorens onskemal om aterlimnandet av markanvisningen som tidigare tilldelats
Goteborgs Egnahems AB. Motiven for direktanvisning anges nedan.

Forvaltningen har undersokt intresset med tidigare annonsering om markanvisning och da
inkom ingen annan aktdr forutom Egnahemsbolaget med intresse. Den tidigare
annonseringen av intresseanméilan avsag bostadsritter och dganderitter utifran yrkandet
(bilaga 4) och omfattade ddrmed inte hyresrétter. Forvaltningen ser positivt pa att
Framtiden Byggutveckling AB vill ta sig an utvecklingen av samtliga kvarter pa
Hjéallboplatsen samt dven att hyresrétter inkluderas i utvecklingen av ett av kvarteren
(kvarter 1). Hyresrdttskvarter bedoms vara mer limpade for etablering av
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verksamhetslokaler i bottenvaningar och det finns stor erfarenhet inom
Framtidenkoncernen av att hitta ritt och vilfungerande verksamheter i jimforelse med
vad som kan forvéintas av nya bostadsréttsforeningar i denna typ av omrade.

Forvaltningen bedomer att det finns fordelar med att Framtiden fér ett stdrre markégande
for platsen, eftersom det 6kar mdjligheten att utveckla Hjéllboplatsen med ett
helhetsperspektiv, t ex ingar Hjdllboplatsen i Framtidens antagna strategi om att stirka
lokala torgen i utvecklingsomradena. Framtiden har sedan 2017 ett samverkansavtal med
privata aktorer i omradet och flera projekt under planering i Hjéllbo och med
Hjallboplatsen inom samma portfolj skapas battre forutsittningar for samordning med
dessa projekt. Genom att starta utvecklingen av Hjéllbo med Egnahemsbolaget pa
Hjéallboplatsen skapas det marknadsdjup, vilket kan ge béttre forutséttningar for
utbyggnad av bostadsritter och radhus som ska byggas i Hjéllbo.

Markanvisningen foljer kommunfullméktiges budgetuppdrag till exploateringsnimnden
om att aktivt bidra till att AB Framtiden har mark for att uppna sitt produktionsmal.

Exploateringsforvaltningen bedomer att Framtiden Byggutveckling AB har den
kompetens och resurser som kravs for att genomférande samt kommer att bidra till en god
stadsutveckling.

Kiristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga till tjansteutlatande
till exploateringsndmnden
Aversiktskarta 2025-02-24. Dnr EXF-2024-01814
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Tilldelning av markanvisning for bostader i
Hjallbo centrum inom stadsdelen Angered

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Goteborgs Egnahems AB fér under tre érs tid en avgiftsfri markanvisning for
flerbostadshus (bostadsratter) och parkeringshus i Hjillbo centrum

2. Inriktningen for kvarter A, se bilaga 1, &ndras frén studentbostéder till lagenheter
i flerbostadshus infor ny markanvisning

Sammanfattning

Arendet avser beslut om tilldelning av markanvisning for ett kvarter med flerbostadshus i
Hjéllbo centrum. Markanvisningen omfattar cirka 140 ldgenheter som ska upplatas med
bostadsritt. I markanvisningen ingér ocksa del i ett kvarter dar gemensamt parkeringshus
ska byggas. Annonseringen, som genomfordes under december 2022 till januari 2023,
omfattade dven ett kvarter med studentbostidder. Inga ansékningar inkom for
studentbostdderna. Projektet omfattar ytterligare tva kvarter med bostdder som hittills inte
utannonserats.

Utvérderingen av markanvisningen har skett utifrén inkomna anbud med hogst pris for
marken. Goteborgs Egnahems AB dr ensam sokande aktér av markanvisningen for
kvarteret med flerbostadshus. Goteborgs Egnahems AB har ldmnat ett anbudspris om
1524 kr/kvm ljus BTA, accepterat grundkraven och uppfyller samtliga kvalificeringskrav.

Exploateringsforvaltningen foreslér att markanvisning for flerbostadshus lamnas till
Goteborgs Egnahems AB samt att inriktningen for kvarteret med studentbostéder dndras
till lagenheter i flerbostadshus infér ny markanvisning.

Samverkan med Ovriga berdrda forvaltningar har skett under arbetet med
projektutvecklingen och infor beslut om krav och utvarderingskriterier for
markanvisningen.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Den tidiga ekonomiska bedémningen som togs fram vid projektutvecklingen visade pa ett
mindre ekonomiskt underskott for omrédet pé cirka 5 mkr. Infér markanvisningen
justerades innehallet i projektet for att mota de yrkanden om 6kad andel smé&hus som
beslutats av byggnadsndmnden i samband med beslut om positivt planbesked och beslut
om samrad for programmet for Hjéllbo. Andringen gav en ligre exploatering vilket
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medfort ett stérre ekonomiskt underskott 1 projektet. I nuldget visar den tidiga
ekonomiska bedomningen ett underskott i projektet pa 10-15 mkr.

Bedomning ur ekologisk dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Beddmning ur social dimension

Ett av de utannonserade kvarteren i markanvisningen avsag studentbostider i syfte att
ytterligare medverka till ett blandat bostadsutbud i Hjdllbo. Eftersom inga ansékningar
inkom for studentbostdderna bedémer forvaltningen att det ar lampligt att fordndra
innehallet i detta kvarter for att istdllet mojliggora vanliga lagenheter i flerbostadshus.
Eventuellt kan andra typer av kategoribostader utredas vidare.

Samverkan
Inte aktuellt 1 drendet.

Bilagor
1. Oversiktskarta samt detaljkarta
2. Beslut om krav och utvirderingskriterier (TU och protokoll)
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Arendet

Arendet avser tilldelning av markanvisning for bostider i Hjillbo centrum.
Fastighetsndmnden beslutade 2022-05-23 att ge kontoret i uppdrag att ta fram erforderliga
handlingar och genomfdra annonsering av markanvisningen. Arendet omfattade fyra
kvarter med bostédder. I nuldget har forvaltningen annonserat ut tva av kvarteren.
Tilldelning foreslés for ett av kvarteren.

Markanvisningen var 6ppen for ansdkan mellan den 2 december 2022 och den 22 januari
2023

Beskrivning av arendet

Kvarteret som ér aktuellt for markanvisning ar en del i ett storre projekt med totalt fyra
bostadskvarter. Projektet ligger i direkt anslutning till sparvagnshéllplatsen och centrum i
Hjéllbo och utgors idag av Hjdllboskolans fastighet och ett befintligt busstorg med
hallplatsldagen. Projektets genomforande ér beroende av att Hjdllboskolan rivs och att
busshéllplatserna pa befintligt busstorg ges nya lagen utmed Hjallboviagen och
Grébovégen. Aktuell markanvisning géller det véstra kvarteret utmed Grbovégen och
omfattar del av fastigheterna Hjallbo 10:1 och Hjallbo 60:1.

Projektet har startat med anledning av att Hjadllboskolan &r planerad att avvecklas
omkring ar 2024 vilket mdjliggdr en helt ny utveckling av centrala Hjdllbo med forskola
och nya bostéder som bidrar till att knyta samman befintliga bebyggelseomraden och
forbittra tryggheten langs strak och vid hallplatsldgen. Detaljplanen ar planerad att starta
forsta kvartalet 2023.

Krav enligt Géteborgs Stads riktlinje féor markanvisningar

Fastighetsndmnden har 2022-05-23 beslutat om vilka krav och utvirderingskriterier som
ska gilla for markanvisningen, se vidare i bilaga 3 och nedan under rubriken
Bedomningskriterier.

Prissattning pa marken

Markanvisningsmetod i drendet &r hogsta anbudspris for marken. Markanvisningen
omfattas av den modell for prissattning av kommunal mark som beslutats av
fastighetsndmnden 2022-08-29. Slutligt pris for marken kommer att justeras enligt index i
annonseringsmaterialet.

Bedomningskriterier

Da endast en aktor valt att ansoka om markanvisning har inga forslag stéllts mot varandra
i en utvérdering. Inkommen ansdkan har kontrollerats enligt foljande modell. Forst har en
kontroll genomforts av att intressenten har accepterat grundkraven som stéllts for
markanvisningen. Dérefter har férvaltningen gjort en bedomning av om priset for marken
som framgér av ansdkan kan accepteras. Slutligen har en kontroll genomforts av
kvalificeringskraven. Da den sdokande parten ar ett kommunalt bostadsbolag har
kontroller av ekonomisk stabilitet och seriositet ej bedomts vara nddviandiga dé bolaget
redan star under kontinuerlig kontroll av Stadshus AB och Stadsrevisionen.

Foljande krav och utvarderingskriterier har legat till grund for genomf6érd bedomning

Grundkrav
e Liégenheter i flerbostadshus — bostadsrétt

e Ersittning av befintliga skyddsrum — 270 platser
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e Lokaleri vissa bottenvaningar
e Parkeringsbehov tas omhand i gemensamt parkeringshus

e Samverka med Gvriga aktorer kring 16sning for gemensamt parkeringshus.
Losning ska presenteras och godkénnas innan detaljplanens samrad.

o Tillsdtta resurser for detaljplanestart kvartal 1 2023
e Miljoanpassat byggande alternativt miljocertifieringssystem
e Volymen &r endast preliminér

e Samverka kring kommunikation av projektet

JamfGrelsekriterium
e Hogst pris for marken

Kvalificeringskrav
e JamfOrbart referensprojekt

e Ekonomisk stabilitet

e Seriositetskontroll

o Tidigare ataganden gentemot Goteborgs stad
Inkomna ansdkningar

Den intressent som har ldmnat in ansokan for flerbostadshus ér:
e Goteborgs Egnahems AB

Den inkomna ansokan uppfyller de grundkrav som
fastighetskontoret/exploateringsforvaltningen stéllt for markanvisningen.

For studentbostéderna har ingen ansékan inkommit.

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foresléar att markanvisning for flerbostadshusen lamnas till
Goteborgs Egnahems AB som ér den enda aktdr som ansokt om markanvisningen.
Bolaget har lamnat ett acceptabelt pris for marken (1524 kr/kvm ljus BTA), accepterat
grundkraven och uppfyller kvalificeringskraven.

Da ingen aktor visade intresse for studentbostdderna foreslar forvaltningen att innehallet i
denna del av markanvisningen fordndras till lagenheter i flerbostadshus infor ny
markanvisning.

Kristina Lindfors Marie Persson

Direktor Avdelningschef
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Bilaga 1 till tjansteutlatande
till exploateringsnamnden
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Rod heldragen linje visar hela projektet. Omrade inom gul streckad linje
(kvarter B) foreslas markanvisas till Goteborgs Egnahems AB. Omrade inom
bla streckad linje (kvarter A) foreslds fa en andrad inriktning fran
studentbostader till lagenheter i flerbostadshus infér ny markanvisning.



Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare Bilaga 2 till tjansteutlatande

Utfardat 2022-05-23 Emely Lundahl till exploateringsnamnden

Diarienummer 6692/21 Telefon: 031-368 09 77 2023-03-27. Dnr EXF-2023-00944
E-post:

emely.magdalena.lundahl@fastighet.goteborg.se

Faststallande av krav och utvarderings-
kriterier gallande markanvisning for bostader
i Hjallbo centrum inom stadsdelen Angered

Forslag till beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetsndmnden faststiller krav och utvarderingskriterier i enlighet med
forutsattningarna och villkoren som framgér i detta tjdnsteutlatande.

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

Sammanfattning

Aktuellt omrade for markanvisning ligger i centrala Hjéllbo i direkt anslutning till
sparvagnshéllplatsen och busshallplatser. Markanvisningen omfattar cirka 280 ldgenheter,
170 studentbostider och cirka 18 stadsradhus.

Byggnadsndmnden beslutade i december 2021 om positivt planbesked for bostider och
forskola utifran fastighetsndmndens planansdkan. Projektet ingér i byggnadsndmndens
startplan for 2022 och foreslds markanvisas infor planstart.

Fastighetskontoret har gjort en mindre justering av innehéllet i projektet infor
markanvisningen for att mota de yrkanden om att 6ka andelen stadsradhus som beslutats
av byggnadsndmnden dels vid beslut om positivt planbesked och dels vid beslut om
samrad for programmet for Hjéllbo.

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

Beddmning ur ekonomisk dimension

Den tidiga ekonomiska beddmningen som togs fram vid projektutvecklingen visar pa ett
mindre ekonomiskt underskott for omradet pé cirka 5 mkr. Infér markanvisningen har
innehallet i projektet justerats for att mdta de yrkanden om 6kad andel smahus som
beslutats av byggnadsndmnden i samband med beslut om positivt planbesked och beslut
om samrad for programmet for Hjillbo. Andringen innebér en ligre exploatering vilket
riskerar att leda till ett storre ekonomiskt underskott i projektet.
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Markvirdena i Hjdllbo bedoms generellt som relativt ldga oavsett upplatelseform. Val av
upplatelseform i markanvisningen bedoms darfor inte ha ndgon avgorande betydelse for
projektets ekonomiska resultat.

Markanvisningen foreslas genomforas med anbud pa pris vilket innebér att den aktdr som
lamnat det hogsta anbudet for respektive kvarter tilldelas markanvisningen.
Utvarderingsmetoden kan leda till antingen ett forbéttrat eller ett forsdmrat ekonomiskt
resultat for projektet beroende pa de anbud som kommer in.

Fastighetskontoret kommer vid utvéirderingen av markanvisningen att beddma sokande
bolags ekonomiska forutséttningar for att genomfora projektet.

Bedomning ur ekologisk dimension
Utbyggnad av en stor midngd bostéder i direkt anslutning till sparvagnshéllplats och
busshéllplatser bedoms bidra till stadens mél om att 6ka andelen hallbara resor.

Beddmning ur social dimension

Forslaget inrymmer blandade upplételseformer. En storre variation av boendeformer i
Hjéllbo framjar mangfald eftersom flera gruppers behov och preferenser kan tillgodoses.
Maojligheten att dga sitt eget boende kan leda till att mer resursstarka hushall viljer att
stanna kvar 1 eller flytta till Hjillbo.

Hjallbo finns med pa polisens lista dver sérskilt utsatta omréden och det finns ett stort
behov av att 6ka den upplevda tryggheten i omradet. Nér Hjéllboskolan ldggs ner och rivs
skapas mojlighet att binda samman befintliga bebyggelseomraden och befolka detta
centrala omrade under en storre del av dygnet genom tillforsel av bostdader och utveckling
av trygga och tillgéngliga allménna platser.

Samverkan

Kontakter med stadsledningskontoret, Radddningstjansten och myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB) under projektutvecklingen har lett till att
fastighetskontoret stiller krav pa erséttning av befintliga skyddsrum i den tillkommande
bebyggelsen.

Infor markanvisningen har fastighetskontoret haft en avstimning med
stadsbyggnadskontoret kring planerad markanvisning med anledning av
byggnadsndmndens beslutade yrkanden om en 6kad andel smahus som inriktning for
detaljplanearbetet. Stadsbyggnadskontoret ser att det kan bli aktuellt med en mindre
mingd smahus dven utanfor det kvarter som i markanvisningen bendmns kvarter A.
Fastighetskontoret har inte sett anledning att &ndra nuvarande forslag till markanvisning
till f61jd av detta utan bedomer att forslaget utgor en god utgdngspunkt for det kommande
detaljplanearbetet.

Bilagor

1. Oversiktskarta samt detaljkarta

2. Fordelning av upplatelseformer

3. Forslag till uppdelning av markanvisning i kvarter A, B och C
4. Ansdkan om planbesked samt positivt planbesked
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Arendet

Markanvisningsmetod

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

Fastighetskontoret kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med mdjlighet for
alla intresserade att ansoka.

Inkomna ansdkningar kommer att utvérderas utifran en urvalsmodell baserad pa
Géteborgs Stads riktlinje for markanvisningar. Arendet omfattar faststéllande av dessa
krav och utvérderingskriterier.

Beskrivning av arendet

Projektet har startat med anledning av att Hjillboskolan &r planerad att avvecklas
omkring ar 2024 vilket mojliggdr en helt ny utveckling av centrala Hjdllbo med forskola
och nya bostéder som bidrar till att knyta samman befintliga bebyggelseomraden och
forbattra tryggheten lings strak och vid héllplatslagen.

Aktuellt omrade for markanvisning ligger i direkt anslutning till sparvagnshéllplatsen och
centrum i Hjéllbo och utgors idag av Hjéllboskolans fastighet och ett befintligt busstorg
med héllplatsldgen. Projektets genomforande dr beroende av att Hjillboskolan rivs och att
busshéllplatserna pé befintligt busstorg ges nya lagen utmed Hjillbovdgen och
Graboviagen.

Markanvisningen omfattar del av fastigheterna Hjillbo 10:1 och Hjéllbo 60:1.

I december 2021 beslutade byggnadsndmnden om positivt planbesked for cirka 560
bostédder och en forskola med sex avdelningar efter ansdkan fran fastighetsndmnden.
Planbeskedet anger att detaljplanen avses starta under 2022 och projektet ingar i den av
byggnadsndmnden beslutade startplanen for 2022. I samband med planbeskedet beslutade
byggnadsndmnden ocksa enligt tva tilliggsyrkanden med innebdrden att inriktningen for
den fortsatta planeringen bor vara att 6ka forslagets karaktér av klassisk kvartersstad med
kringbyggda gardar samt att 6ka andelen stadsradhus.

Det pagar ocksa arbete med ett planprogram for Hjéllbo. Planprogrammet ar pa samrad
mellan den 2 mars och den 30 juni och fastighetskontoret tar upp ett forslag till yttrande
over planprogrammet parallellt med detta drende (dnr 7783/16, fastighetsndmnden den 23
maj 2022). Aktuellt forslag till markanvisning stimmer 6verens med den inriktning som
finns for Hjéllbo centrum i samradsforslaget. Byggnadsndmnden beslutade i enlighet med
tva tillaggsyrkanden i samband med samradsbeslutet som innebér att programmets
inriktning ska vara att skapa en stadsbebyggelse som préglas av kvartersstadens karaktér
med kringbyggda gardar samt att 6ka andelen smahus inom nuvarande programomrade
infor godkénnandet av programmet.

I Hjéllboskolan finns skyddsrum omfattande 270 platser som behdver ersittas i den nya
bebyggelsen da Hjéllboskolan rivs. Inom omréadet finns ocksé ett mindre skyddsrum som
kan behdva bevaras 1 befintligt l4ge eller ersittas i den nya bebyggelsen.
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Markanvisningens omfattning

Aktuell markanvisning omfattar cirka 280 ldgenheter, 170 studentbostidder och 18
stadsradhus samt krav pé lokal i bottenvéning, uppforande av skyddsrum och uppforande
av en for omradet gemensam parkeringsanlédggning.

Bostadsinnehallet i markanvisningen ar ndgot lagre dn det var vid fastighetsndmndens
planansokan. Kontoret har gjort en revidering av innehallet med anledning av de
yrkanden som beslutats i byggnadsndmnden i samband med beslut om positivt
planbesked och beslut om samrad for programmet for Hjéllbo. Revideringen innebér att
90 ldgenheter och 20 studentbostider utgar och att 18 sméhus tillkommer. Andringen
syftar till att sékerstilla att innehallet i markanvisningen stimmer dverens med de beslut
som fattats av byggnadsndmnden kring inriktningen for det kommande detaljplanearbetet.

Markanvisningen foreslas delas upp i tre delar med olika inriktning vad géller innehall.
De olika delomradena bendmns nedan kvarter A, B och C. Karta med forslag till
indelning finns i bilaga 3.

Kvarter A bedoms preliminért omfatta cirka 40 ldgenheter och 18 stadsradhus. Kvarter B
bedoms preliminért omfatta cirka 170 studentbostdder samt utrymme for lokaler i
bottenvéaning. Kvarter C bedoms prelimindrt omfatta cirka 240 ldgenheter samt
skyddsrum med 270 platser.

Projektet innehaller som helhet d&ven en utbyggnad av en ny forskola, denna omfattas inte
av markanvisningen.

I markanvisningen stélls krav pa uppforande av nya skyddsrum som erséttning fér de som
finns i nuvarande Hjéllboskolan.

Specifika krav pd bebyggelsen
Nedanstédende krav utgdr grundkrav for markanvisningen och ska accepteras av sokande
aktor for att denna ska vara aktuell for tilldelning.

For samtliga kvarter géller att staden stéller krav pa att parkeringsbehovet som tillskapas
tas omhand i en for omradet gemensam parkeringsanlédggning.

Kvarter A
Anvisningen omfattar cirka 40 lagenheter i flerbostadshus samt cirka 18 stadsradhus.
Bostéderna ska upplatas med bostadsritt eller Aganderitt.

Kvarter B
Anvisningen omfattar cirka 170 studentldgenheter (hyresratter).

Som villkor f6r markanvisningen ska kommunen kunna kréva att byggaktoren tillskapar
verksamhetslokaler i bottenvaningen motsvarande cirka 500 kvm for att exempelvis
mojliggora ett bibliotek. Kommunen ska, genom aktuell nimnd, erbjudas méjlighet att
hyra in sig i lokalen alternativt fa mdjlighet till 3D-4gande.

Som villkor for markanvisningen ska kommunen kunna kréva att ett befintligt skyddsrum
inom kvarteret ska bevaras eller erséittas i den nya bebyggelsen.

Kvarter C
Anvisningen omfattar cirka 240 lidgenheter i flerbostadshus med valfri upplatelseform.
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En forutsittning for markanvisningen inom kvarter C &r att aktoren atar sig att bygga
skyddsrum motsvarande de 270 platser som finns i Hjdllboskolan idag. Enligt uppgift
fran myndigheten for samhéllsskydd och beredskap byggs skyddsrum i nuldget i
huvudsak i enheter om 60 platser per skyddsrum. Det innebér att det kan komma att
stéllas krav pa uppforande av antingen fyra eller fem enheter inom kvarteren.

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 méaste foljande grundkrav accepteras.

Mangfald i boendet

Omradet ligger inom priméromradet Hjéllbo. Inom detta primdromrade finns en majoritet
av hyresratter. Utdver hyresritter finns ett antal smahus. Bostadsrétter saknas helt i
dagsldget men planeras i ett pdgaende projekt vid Sandsparet.

Kommunen stravar efter att uppné méangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostdder i omrédet &dr
inriktningen for denna markanvisning att kvarter A uppléats med bostadsrétter eller
dganderitter och att kvarter B utgors av studentbostdder med hyresritt. For kvarter C
foreslar kontoret att valfri upplatelseform tillimpas.

Social hdllbarhet och sociala dtaganden

For hyresritt (ej studentbostéder) ska intressenten ta sig att teckna samarbetsavtal
rorande kommunala kontrakt och l&dmna ldgenheter, motsvarande 10 % av hyresrétterna i
denna markanvisning, till fastighetskontoret fér vidareuthyrning till hushall som utifrdn
medicinska eller sociala skil bedoms ha rétt till fortur till bostad, alternativt ldgenheter till
anvisade nyanlidnda enligt Bosdttningslagen. Antal ldgenheter anges i samarbetsavtalet
som upprattas samtidigt som markanvisningsavtalet mellan fastighetskontoret och
intressenten. Om forutsittningarna for projektet forandras under plan- och
exploateringsprocessen, exempelvis om antalet ldgenheter vésentligt (20 %) okar eller
minskar, ska 6verenskommelsen om antal ldgenheter revideras. For de intressenter som
redan tecknat samarbetsavtal med fastighetskontoret gors ett tilldggsavtal till
samarbetsavtalet. For Forvaltnings AB Framtiden och dess bolag giller andra sérskilda
villkor.

Ekologisk hallbarhet

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

Verksamhetslokaler

For kvarter B ska kommunen kunna kréva att byggaktoren tillskapar lokaler i
bottenvéning for att exempelvis mdjliggora ett bibliotek. I 6vriga delar av
markanvisningen ska bottenvaningar, dar det ar lampligt, utformas for att mojliggora for
lokaler.

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

Utvarderingskriterier

Markanvisningen foreslas genomforas med anbud pa pris vilket innebér att den aktdr som
lamnat det hogsta anbudet for respektive kvarter tilldelas markanvisningen, under
forutséttning att de krav som framgér av anbudsforfragan uppfylls. Markanvisningen ar
uppdelad i tre separata delar (A, B och C) och den aktor som ldmnat det hogsta anbudet
inom respektive kvarter kommer att tilldelas anvisningen.

Kvalificeringskrav

Jamforbara referensprojekt

Sokande bolag ska bifoga referensprojekt enligt krav i annonseringsunderlag.
Referensprojekten ska vara genomforda. Med genomforda menas fardigstilld byggnation
med inflyttade boende.

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutsittningar 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 ej kommer en
kreditupplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla kravet ska
sokande bolag under en 12 manaders period fran utvirderingstillfallet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medelrisk). Om bolaget inte uppfyller niva 40 kommer ansdkan att
forkastas.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet 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 forlingning av markanvisningen samt vid overltelse 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 sdkerstélla 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 foreslés tilldelning. Kontroll kommer dven att ske vid eventuell
framtida forlingning av markanvisningen samt vid dverlatelse av marken.

Fastighetskontoret utfor inte ndgon seriositetskontroll av bolag som &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 tidigare ataganden
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avseende exempelvis markanvisningsavtal, genomforandeavtal, samarbetsavtal,
miljoanpassat byggande med mera.

Bedomningsmetod

Beddmning av inkomna ansékningar genomfors av en beddémningsgrupp innehallande tre
personer fran fastighetskontoret. Bedomningsgruppen ansvarar tillsammans for att
kontrollera att kvalificeringskriterierna uppfylls samt att vid behov genomfora
erforderliga interna avstimningar for att sékerstélla detta.

Urvalsarbetet sker i tre steg. Forst gors en kontroll att intressenterna accepterat de
grundkrav som stills for att komma i fraga 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 inom respektive kvarter (A, B och C) alternativt i sjunkande ordning fram
tills ndgon aktor 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 fastighetsndimnden faststéller foreslagna krav och
utvérderingskriterier samt ger kontoret i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfOra annonsering for markanvisning av det aktuella omradet.

Markanvisningen foreslas genomforas med anbud pa pris i syfte att askadliggora
betalningsviljan for byggritter i omradet och i stadsdelen, samt for att ge staden béttre
underlag for kommande markanvisningar i likvardiga omraden framgent. Kontoret anser
att det ar lampligt att anvénda utvarderingsmetoden anbud pa pris eftersom det bedoms
vara svart att gora en tillforlitlig virdering av markvardena utifran projektets specifika
forutsattningar och lage i staden. Utvarderingsmetoden syftar dven till att sdkerstilla att
projektet blir genomforbart genom att 1ata aktdrerna bedoma vad som ér ett skéligt pris
for marken utifrén markanvisningens forutsittningar och projektets komplexitet till foljd
av krav pa skyddsrum och parkeringslésning i en gemensam parkeringsanldggning.
Metoden kan leda till antingen ett forbéttrat 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 sékerstilla att innehallet i markanvisningen stimmer Gverens
med de beslut som fattats av byggnadsnidmnden kring inriktningen for det kommande
detaljplanearbetet. Forslaget till markanvisning bygger pé fastighetskontorets tolkning av
byggnadsnidmndens yrkanden och det finns en risk att byggnadsnimnden vill se en storre
andel sméhus i det kommande detaljplanearbetet. En kraftigt 6kad andel sméhus jamfort
med nuvarande forslag riskerar att leda till ett storre ekonomiskt underskott i projektet da
det medfor en ldgre exploatering.

Kontoret bedomer att det finns ett behov av att komplettera det befintliga
bostadsbestandet 1 Hjdllbo med andra bostadstyper och upplételseformer. Darfor foreslas
kvarter A upplatas med bostadsritter eller dganderétter och kvarter B utgdras av
studentbostdder som upplats med hyresritt. For kvarter C foreslar kontoret att valfri
upplételseform tillimpas i syfte att nd maximalt antal intressenter och sékerstélla att
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projektet blir genomforbart for den aktdr som tilldelas markanvisningen med tanke pé de
krav som stills pa uppforande av skyddsrum i denna del.

I markanvisningen stélls krav pé att det totala parkeringsbehovet for projektet tas omhand
i en for omradet gemensam parkeringsanldggning. Fastighetskontoret avser att arbeta
vidare med hur detta krav ska formuleras i markanvisningen infor annonseringen.
Antingen kommer fastighetskontoret foresla en eller flera mojliga l6sningar for hur en
sddan anldggning kan genomforas eller ocksd kommer kontoret att overlata till de
markanvisade aktdrerna att ta fram ett gemensamt forslag till 16sning.

Markanvisning kommer att foreslas till den eller de aktorer som accepterat kraven for
markanvisningen, uppfyller kvalificeringskriterierna samt lamnat hogst pris for marken
inom respektive kvarter.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer fastighetskontoret att det finns goda
forutsattningar for att projektet ska vara genomforbart samt att kommande byggnation
skall bidra positivt till omradets utveckling.

Under arbetet med markanvisningen har polisen visat intresse for etablering av ett nytt
polishus i Hjéllbo centrum. Fastighetskontoret for en dialog med polisen kring méjlig
placering. Om staden véljer att tillmotesga polisens behov inom detta projekt kan det leda
till att markanvisningen inom kvarter C helt eller delvis utgér vid annonsering. Det kan
ocksa leda till ett behov av att omarbeta forslaget i sin helhet eftersom den planerade
parkeringsanldggningen riskerar att paverkas.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Forslag till uppdelning av markanvisning i kvarter A, B och C




Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2022-05-23

Faststallande av krav och
utvarderingskriterier gallande markanvisning
for bostader i Hjallbo centrum inom
stadsdelen Angered

§ 101, 6692/21

Beslut
Fastighetsndmnden beslutar i enlighet med yrkande fran D, KD, M, L:

1. I markanvisningen for Kvarter C stélls krav pa upplételseformen dganderitt eller
bostadsratt.
2. 1 06vrigt bifalla tjansteutlatandet.

Handlingar
Fastighetskontorets tjansteutlatande 2022-05-23

Yrkande D, KD, M, L den 2022-05-22

Yrkanden
Patrik Hostmad (D) yrkar bifall till yrkande frén D, KD, M och L

Bobbo Malmstrém (V) och Thomas Larsson (MP) yrkar bifall till kontorets forslag

Propositionsordning
Ordféranden Mats Ahdrian (KD) stéller proposition pa yrkandena och finner att nimnden
beslutat bifalla yrkande fran D, KD, M och L.

Protokollsanteckning
Ledaméterna for M, L, KD, D och S antecknar f6ljande till protokollet:

Vi ser oerhort positivt pé den foreslagna utvecklingen av Hjéllbo och ser fram emot att
arbetet kommer i gdng. Hjéllbo dr med pa polisens lista over sdrskilt utsatta omraden och
dérfor bor extra fokus ldggas pa hur vi kan 6ka tryggheten i omradet. Har ar det viktigt att
ha en nira dialog med polisen sa att deras kunskap och behov ocksé tas tillvara néir vi nu
utvecklar Hjallbo.
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Fastighetsnamnden

Dag for justering
2022-06-02

Vid protokollet

Sekreterare

Sirpa Bernhardsson

Ordforande Justerande
Mats Ahdrian Thomas Larsson
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Exploateringsnamnden

Yrkande Demokraterna, Moderaterna
med instdmmande av Liberalerna, Kristdemokraterna
2023-03-22 Arende 13

Yrkande angaende Markanvisning for
bostader i Hjallbo centrum (Hjallbo 10:1)

Forslag till beslut
I Exploateringsndmnden:

1. Goteborgs Egnahems AB fér under tre érs tid en avgiftsfri markanvisning for
flerbostadshus (bostadsritter) och parkeringshus i Hjéllbo centrum

2. Inriktningen for kvarter A, se bilaga 1, dndras fran studentbostdder till
bostadsrétter alternativt dganderitter i ldgenheter i flerbostadshus infor ny
markanvisning

Yrkandet

Generellt, och inte minst 1 sérskilt utsatta omrdden som domineras av hyresrétter, bor fler
av vara invanare ges majlighet till att 4ga sitt boende genom nyproducerade dganderitter
och bostadsritter 1 smahus, radhus, stadsradhus och flerbostadshus. Detta ar ett led 1 att
minska utflyttningen av de som etablerar sig pa arbetsmarknaden och som for att finna ett
dgt boende idag maste soka sig till andra delar av Goteborg eller till en kranskommun. Vi
vill stabilisera och hoja livskvaliteten i omraden som idag kdnnetecknas av en
langtgaende problembild. Exploateringsndmnden kan bidra genom att tillgéngliggdra
kommunal mark for detta andamal.

Hjéllbo finns med pé polisens lista dver sérskilt utsatta omrdden och idag domineras
omrédet av hyresratter (91%) samtidigt som bostadsritter saknas helt. Med anledning av
detta vill vi att kravet pa upplatelseform for Kvarter A blir 4ganderétt eller bostadsratt. Da
detta &r ett utsatt omrade ar det hdgt prioriterat att tillfora saknade och
underrepresenterade upplatelseformer.

Vi ser detta projekt som en strategisk investering som pa sikt kan skapa stora viarden och
som &r en del av de atgérder som sammantaget kan lyfta Hjdllbo frén att klassas som ett
sarskilt utsatt omrade. Det ar viktigt att stadens investeringar i allmén platsmark haller
hog kvalitet &ven om anbuden pé byggrétterna inte blir hoga. Vi vill att
exploateringsforvaltningen ur markégarrollen i planarbetet konstruktivt bidrar till att
mojliggora skapandet av saknade stadskvaliteter. Resultatet i exploateringsprojektet kan
fa bli negativt om sa krdvs for ett genomforande enligt ovan.
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Klimatprestanda

Nedtrappningsmodell for kravstillningar t.o.m ar 2030

Ar Kg CO.e/kvm BTA
2023 142 Kg CO,e/m? BTA
2024 114 150
2025 85
2026 76 100
2027 68 <
2028 59
2029 51 0
2030 42 2022 2024 2026 2028 2030 2032

(Exempel pa nedtrappningsmodell for kravstallningar t.o.m ar 2030, nybyggnation sméhus)

Ar Kg CO.e/kvm BTA
2023 142 Kg CO,e/m? BTA
2024 114 150
2025 85
2026 76 100
2027 68 .
2028 59
2029 51 0 | — -
2030 a2 2022 2024 2026 2028 2030 2032

(Exempel pa nedtrappningsmodell for kravstallningar t.o.m ar 2030, nybyggnation smahus)
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