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Forslag till beslut
| exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvarderingskriterier for
markanvisning for bostader i Utby, inom fastigheten Utby 753:487 m.fl. i
stadsdelen Utby, i enlighet med de forutsattningar och villkor som framgar i
forvaltningens tjansteutlatande och att upplatelseformen ar hyresrétt.

2. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfdra annonsering av markanvisningen.

Sammanfattning

Arendet avser faststallande av krav och utvarderingskriterier for markanvisning for
bostader langs Fjallbogatan, Utby 753:487 m.fl. Markanvisningen foreslas genomforas
med jamforelseforfarande och utvarderas pa pris. Dar utéver kommer det bl.a. stéllas krav
avseende klimatneutralt byggande och aterbruk samt gestaltning med varierande och
uttrycksfulla fasader, vilka bada ar uppdrag alagda exploateringsforvaltningen.

Arendet ingér i detaljplan Utby - Bostader mm. vid Fjallbogatan, vilken var ute pa
granskning under maj 2024 och antogs av stadsbyggnadsnamnden i december 2024.
Markanvisningen omfattar hela detaljplanen och utgdrs av ca 90 bostéder i
flerbostadshus, 11 radhus samt verksamheter i bottenvaning. Omradet domineras idag av
bostads- och dganderatter och endast ca 25 procent av bostaderna utgors av hyresratter
(inom primaromrade Utby).

Under planeringsskedet har utgangspunkten varit att bostaderna skall upplatas som
bostadsratt eller 4ganderéatt. Kopplat till uppdraget ”Exploateringsnamnden far i uppdrag
att markanvisa for minst 500 hyresratter i omraden med en majoritet bostadsratter”
valjer forvaltningen att andra det och foreslar upplatelseform till hyresratter.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresratter beddms ge ett lagre byggrattspris an bostadsrétter/dganderatter vilket kan
riskera ett sdmre ekonomiskt resultat. Den initiala beddmningen &r att byggrattsvérdet for
hyresratter ar strax under eller pa en niva som ger ett nollresultat. Bostadsratter och eller
aganderétter har storre sannolikhet att ge ett positivt projektnetto. Dock bedémer
forvaltningen att det &r stora utmaningar for marknaden att starta nya bostadsprojekt
avseende bostads- eller 4ganderétter i dagslaget, sarskilt om de omfattas av byggplikt.
Detta okar risken for fa eller inga anbud om markanvisningen avser bostads- eller
aganderétt.

Beddmning ur ekologisk dimension

| budgeten for 2023 fick exploateringsndmnden i uppdrag att ”Vid markanvisningar stalla
krav pa klimatneutralt byggande och anvandning av aterbrukat byggmaterial.”
Exploateringsforvaltningen har tagit fram fyra klimat- och aterbrukskrav som appliceras
pa denna markanvisning:

Klimatprestanda, dvs Kg CO2e/kvm BTA
Klimatkompensation

Aterbruk i byggskedet

Aterbruk under livscykeln

Kravnivaerna ar satta med utgangspunkt i stadens miljo- och klimatprogram med
malvérden ur ett livcykelperspektiv pd minst 50% lagre utslapp av vaxthusgaser ar 2025
och minst 90% lagre 2030 jamfort med 2020.

Beddmning ur social dimension

Exploateringsforvaltningen har arbetat med framtagandet av detaljplanen och har dar
sakerstallt en utformning i enlighet med tradgardsstadens principer. Projektet tillfor
flerbostadshus i ett omrade dominerat av smahus. | detaljplanen finns ocksa krav pa
inslag av lokaler.

Upplats bostaderna som hyresratter kompletterar de ett omrade som i dagslaget domineras
av bostads- och aganderatter, vilket utgdr ca 75 procent inom primaromradet.

Samverkan
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra skal till samverkan med de fackliga
organisationerna i detta fall.

Bilagor

1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

3. Gransvarden for klimatpaverkan
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Arendet

Arendet avser beslut om krav och utvarderingskriterier for markanvisning for bostader
langs Fjallbogatan, Utby 753:487 m.fl. Markanvisningen foreslas genomféras med
jamforelseforfarande och utvarderas pa pris.

Det innebdr att exploateringsforvaltningen kommer annonsera den aktuella
markanvisningen med mgjlighet for alla intresserade att ansoka. Inkomna ansékningar
kommer att utvarderas utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs Stads riktlinje for
markanvisningar. Jamforelsen kommer utga fran hogsta pris for den samlade byggrétten,
dvs det som detaljplanen maximalt kan medge i bruttoyta.

Beskrivning av arendet

Det aktuella omrédet ingér i detaljplan for ”Utby - Bostdder mm. vid Fjillbogatan”,
vilken var ute pa granskning under maj 2024 och antogs av stadsbyggnadsnamnden i
december 2024. Detaljplanen har utformats for att méta tradgardsstadens principer genom
bland annat en blandning av flerbostadshus och smahus i kvartersstruktur. Detaljplanen
foreskriver &ven ytor for lokaler.

Inom omradet finns idag verksamheter som har arrenderat mark.
Exploateringsforvaltningen kommer i annonsen fér markanvisningen informera att vi ser
positivt pa om de kan vara kvar som hyresgaster i framtida utveckling men ar inget krav.

Markanvisningen kommer omfatta flertalet krav dér ett av dem avser fyra klimat- och
aterbrukskrav, vilket ar en del av uppdrag fran exploateringsnamnden att “vid
markanvisningar stélla krav pa klimatneutralt byggande och anvandning av aterbrukat
byggmaterial”.

Ytterligare ett krav baseras pa exploateringsforvaltningens uppdrag att sékerstilla att
planering och byggnation av nya flerbostadshus ska halla hég arkitektonisk kvalitet,
exempelvis genom planering av klassisk, traditionell arkitektur och moderna
landshévdingehus”. Dar utdver aligger det forvaltningen ett uppdrag att i markanvisning
sakerstalla varierande och uttrycksfulla fasader. Aktérerna ska forbinda sig att i samrad
med en arbetsgrupp fran exploaterings- och stadsbyggnadsforvaltningen gemensamt
arbeta fram illustrationer och skisser for den kommande bebyggelsen. Detta sker vid tre
tillfallen med sista tillfallet infér ansékan om bygglov. Aktéren ska forbinda sig att
bebyggelsen ska folja gestaltningsidéerna i planbeskrivningen.

Utvarderingen gors pa pris.

Markanvisningens omfattning
Markanvisningen omfattar ca 90 lagenheter och 11 radhus samt centrumverksamhet om

ca 200 kvm. Detaljplanen medger ett underjordiskt garage med 61 parkeringsplatser samt
cykelparkering. Garaget loser parkeringsbehovet inom planen men &r inget krav om
parkering kan I6sas pa annan plats och godkanns for bygglov.

Krav enligt Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar
Foljande krav baseras pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar och utgor

grundkrav for markanvisningen. For att en ansékan om markanvisning ska bedémas
utifran utvarderingskriterierna maste féljande grundkrav accepteras.
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Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Géteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande. Som alternativ ges bolaget mojlighet att tillampa ett [ampligt
miljocertifieringssystem och inom detta uppna en certifieringsniva som, enligt
exploateringsforvaltningens bedémning, pa 6vergripande niva motsvarar Goteborgs Stads
ambitioner inom omradet.

Mangfald i boendet
Under planeringsskedet har utgangspunkten varit att bostaderna skall upplatas som

bostadsritt eller dganderétt. For att mota uppdraget “Exploateringsndmnden fér i uppdrag
att markanvisa for minst 500 hyresrétter i omrdden med en majoritet bostadsritter” sa
foreslar forvaltningen att bostaderna upplats som hyresrétter.

Det finns for och nackdelar med de tva alternativen. Om beslutad upplatelseform blir
bostads-och/eller 4ganderatt sa genererar det sannolikt en hogre intakt for forséljningen.
En utmaning for en aktor blir att hantera byggplikten kopplat till finansieringen da lan
sker vid en viss andel salda lagenheter. Marknaden har inte aterhamtat sig &n och det kan
bli utmaningar att hitta kopare pa en relativt kort tid.

Om beslutad upplatelseform blir hyresratt sa blir ett tillskott i ett omrade dominerat av
smahus upplatna som aganderatt samt bostadsratter, ca 75 procent inom primaromradet.
Forvaltningen ser dven att en langsiktig forvaltare har storre mojlighet att se klimatkraven
som en faktor fOr deras ekonomiska resultat. Finansiering kopplat till byggplikt &r inte
lika omfattande som vid bostadsratt. Hyresratt kommer sannolikt ge en lagre intakt for
forsaljning men erhalla ett storre intresse.

Kommunala kontrakt
For hyresratt ska intressenten ata sig att teckna samarbetsavtal rérande kommunala

kontrakt och ldmna lagenheter, motsvarande ca 12,5 % av hyresratterna i denna
markanvisning, till exploateringsférvaltningen for vidareuthyrning till hushall som utifran
medicinska eller sociala skal bedéms ha rétt till fortur till bostad, alternativt lagenheter till
anvisade nyanlénda enligt Bosattningslagen. Antal lagenheter anges i samarbetsavtalet
som upprattas samtidigt som markanvisningsavtalet mellan exploateringsforvaltningen
och intressenten. | den man intressenten har lagenheter i befintligt bestand, foredrar
Exploateringsforvaltningen lagenheter ur intressentens befintliga bestand. Om
forutsattningarna for projektet forandras under plan- och exploateringsprocessen,
exempelvis om antalet lagenheter vasentligt (20 %) okar eller minskar, ska
Overenskommelsen om antal 1agenheter revideras. For de intressenter som redan tecknat
samarbetsavtal med exploateringsforvaltningen gors ett tillaggsavtal till samarbetsavtalet.
For Forvaltnings AB Framtiden och dess bolag géller andra sérskilda villkor.

Bebyggelsekrav
Aktoren godkénner att forbinda sig till att uppfora bebyggelsen. Detta krav stélls for att
sékerstalla att aktoren inte agerar mellanhand och saljer fastigheten utan bebyggelse.

Byggplikt
Aktoren godkanner att forbinda sig till att byggstarta inom en bestamd tid fran tilltradet.

Tidsramen for byggplikten kommer vara beroende av upplatelseformen fér bostaderna.
For hyresratter ar byggplikten inom 18 manader fran.
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Mobiltetsavtal
Aktoren godkanner att teckna mobilitetsavtal for nivan ”Stjarnpaket” i enlighet med
riktlinjer foér Mobilitet och Parkering.

Tillganglighet
Aktoren godkanner att uppfylla tillganglighet i enlighet med vad som framgar av
planbeskrivningen.

Gronytefaktor
Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Goteborgs stad” ska
tillampas och malnivan for den mark som markanvisas i detta projekt ar 0,35.

Forfogandeforbud

| det fall vald upplatelseform blir hyresratt kommer fastigheten upplatas med
forfogandeforbud.

Klimatkrav

Aktoren atar sig och forséakrar att byggnaderna har en klimatprestanda som ger upphov till
utslapp om maximalt antal kg CO2e / m2 BTA under byggfasen, modul Al - A5. Aktoren
atar sig dven att rapportera in klimatprestandan vid angivna uppfoljningstillfallen.
Kravnivan utgar fran stadens mal i miljo- och klimatprogrammet och beror av det ar som
startbesked ges, se bilaga 3. Avgransningar samt berdkning och redovisning av utslapp
sker enligt Boverkets gallande standard for klimatdeklarationer for modul A1l — A5 for
det ar som startbesked ges.

Klimatkompensation

For att kompensera for kvarvarande koldioxidutslapp for modul Al — A5 nér klimatkrav
enligt ovan uppnatts (antal kg CO2e / m2 BTA) forbinder sig aktoren att
klimatkompensera genom att kdpa utslappskrediter (utslappsratter). Utslappskrediter ska
vara fran erkanda certifieringssystem som tillhandahaller denna form av
klimatkompensation. Exempelvis fran Clean Development Mechanism (CDM), Gold
standard, eller Verified Carbon Standard (VCS). Klimatkompensationen frantar inte
aktoren kravet att uppfylla Klimatkrav enligt ovan.

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

Aterbruk under livscykeln
Aktoren forbinder sig att bygga med flexibilitet och demonterbarhet i enlighet med
Sweden Green Building Councils kriterier for Miljobyggnad Guld.

Aterbruksrum

Aktoren atar sig att utfora minst ett rum for aterbruk inom markanvisningsomradet.
Aterbruksrummet ska vara utformat dimensionerat fér de boendes interna behov for
hantering, uppgradering och lagning av aterbruksmaterial. Lamplig minsta storlek for
aterbruksrummet bedoms vara 20 — 30 kvm LOA.

Gestaltning
Aktoren forbinder sig att efter tilldelning av markanvisningen medverka i ett
samradsmote med representanter fran aktoren inklusive uppdragsledande arkitekt samt
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representanter fran exploaterings- och stadsbyggnadsforvaltningen. Samradsmatet bidrar
till samsyn kring arkitektoniska kvaliteter som ska kvalitetssékras i projektet. En
uppféljande workshop ska genomféras med samma deltagare vid senare tillfalle.

Infor ansékan om bygglov stdmmer aktoren slutligen av utformningen med
bedémningsgruppen. Ut6ver bygglovshandlingen redovisas da ocksa materialval och
detaljer vid fonster, sockel och takfot samt vid bostads- och verksamhetsentréer.

Gestaltningsidéer
Aktoren forbinder sig att uppfora byggnaderna i enlighet med gestaltningsidéerna som
redovisas i planbeskrivningen.

Kvalificeringskrav

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrackliga ekonomiska forutsattningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktoren ska inneha god kreditvardighet vid riskbeddmning. Som
del av beddmning 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 utvarderingstillfallet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medel risk). Om bolaget inte uppfyller niva 40 kommer ansokan att
forkastas.

I det fall som s6kande bolag/organisation inte omfattas av rating av riskbedémning enligt
Creditsafe aligger det bolaget/organisationen att kontakta Creditsafe for ett manuellt
framtagande av en riskbedomning som visar pa att kravet ar uppfyllt. Detta intyg ska
sedan skickas in till exploateringsforvaltningen.

Kontrollen av ekonomisk stabilitet kommer att genomféras av controller och/eller
forvaltningscontroller pa exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den intressent som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer ske vid
eventuell framtida forlangning av markanvisningen samt vid dverlatelse 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,
folkbokféringen/Skatteverket och eventuellt kommunpolis.

Seriositetskontrollen kommer att genomféras av controller och/eller
forvaltningscontroller pa exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den intressent som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer att ske vid
eventuell framtida forlangning av markanvisningen samt vid dverlatelse av marken.
Exploateringsforvaltningen utfor inte ndgon seriositetskontroll av bolag som &r noterade
pa Stockholmshdrsen eftersom dessa bolag redan star under omfattande kontroll

Tidigare ataganden gentemot kommunen

| de fall intressenterna har haft tidigare ataganden gentemot kommunen kommer
bedomningsgruppen att kontrollera att intressenterna har fullféljt dessa ataganden t.ex.
markanvisningsavtal, genomfdrandeavtal, samarbetsavtal, miljéanpassat byggande med
mera.
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Utvarderingskrav

Utvarderingen av ansokningarna ska sedan goras pa pris baserat pa kr/kvm BTA for de
olika segmenten. Detta appliceras sedan pa vad detaljplanen maximalt medger i bruttoyta.
Parallellt med buden i markanvisningen ska forvaltning gora en intern byggrattsvardering
men som inte tar hansyn till klimatkraven. Detta for att fa en indikation om klimatkraven
har nagon paverkan pa priset och i sa fall hur mycket.

Prissattning pa marken
Priset pa byggratten kommer justeras enligt stadens prisjusteringsmodell som beslutades
av fastighetsnamnden 2022-08-29.

Forvaltningens bedémning

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsnamnden faststaller foreslagna krav
och kriterier samt ger forvaltningen i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfdra annonsering for markanvisning av det aktuella omradet. Krav och kriterier
avser att uppfylla exploateringsforvaltningens uppdrag avseende klimatneutralt byggande
och aterbruk fran budgeten samt uppdraget att halla hog arkitektonisk kvalitet i
nybyggnation av flerbostadshus. Kraven ar utformade for att bidra till hog
klimatprestanda och hog arkitektonisk kvalitet genomgaende, som en basstandard inom
alla av staden markanvisade tomter. | sérskilda situationer dar en ytterligare hogre niva
krévs avseende exempelvis gestaltning kan utvardering ske genom exempelvis
arkitekttavling eller annat jamforelseforfarande. Motivet till att utvardera pa pris ar for att
se om marknaden anser att klimatkrav har paverkan pa byggrattspriset och i sa fall i
vilken utstréckning.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Kravstallning — Klimatprestanda flerbostadshus

Flerbostadshus
Ar Kg CO2/kvm BTA Kg CO2/kvm BTA - Flerbostadshus
2023 300 350
2024 250 oo
2025 200 .
2026 185 150
2027 170 100 —
2028 150 %
2029 135 D s oma o5 aome oo s ame 20m
2030 120 ——KsCO2Iem BT

Nedtrappningsmodell for kravstéllningar t.o.m. ar 2030, nybyggnation flerbostadshus.


Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
För att uppnå -90% reduktion i utsläpp kommer vi arbeta med kompensatoriska åtgärder, detta är under utveckling. Vi kommer att luta oss mot Älvstrandens framtagna arbete 



Kravstallning — Klimatprestanda smahus

Smahus
Ar Kg CO2/kvm BTA
2023 130
2024 120
2025 110
2026 100
2027 90
2028 85
2029 80
2030 75

Nedtrappningsmodell fér kravstallningar t.o.m. 4r 2030, nybyggnation smahus .
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Presentatörsanteckningar
Presentationsanteckningar
För att uppnå -90% reduktion i utsläpp kommer vi arbeta med kompensatoriska åtgärder, detta är under utveckling. Vi kommer att luta oss mot Älvstrandens framtagna arbete 
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