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Faststallande av krav och
utvarderingskriterier gallande markanvisning
for studentbostader vid Gamlestads torg,
Gamlestaden 80:4

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsndmnden faststéller krav och utvérderingskriterier i enlighet med de
forutsattningar och villkor som framgar i1 forvaltningens tjansteutlatande.

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

Sammanfattning

Det aktuella drendet ingar i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 som vann laga kraft
2014. Stadsutvecklingen i Gamlestaden har pagatt under en léngre tid och sedan nagra éar
ar knutpunkten for kollektivtrafik samlad vid ett nytt resecentrum vid Gamlestads torg
(buss- och sparvagnstrafik samt pendel- och regiontag).

Markanvisningen ar en del i arbetet med atgéarder for 6kat studentbostadsbyggande enligt
beslut i exploateringsndmnden 2023-10-23. Enligt beslutet ska exploateringsforvaltningen
anpassa krav och bedomningskriterier for att utnyttja de speciella forutsittningar som
géller for studentbostéder. Innan den 6ppna markanvisningen ska
exploateringsforvaltningen sékerstilla attraktiva och kostnadseffektiva projekt genom att
samrada med relevanta byggaktorer. I detta fall har samrad skett med samverkansparter
inom Gbg7000+. Aktorernas 6nskan om okad yteffektivitet och mdjligheten att
tillhandahélla s& manga studentbostdder som mgjligt har beaktats genom att renodla och
ta bort kravet pa trygghetsbostéder. Synpunkter om trygghet och gestaltning kan ocksé
anses tillgodoses genom gestaltningsprogrammet och allménplatskvaliteter.

Markanvisningen foreslds genomforas med jimforelseforfarande och omfatta
studentbostdder med upplatelse av hyresritt. Bedomningskriteriet foreslas vara pris pa
grund av den anstrangda exploateringsekonomin i Gamlestaden. For att faststélla priset
foreslas en 6ppen budgivning med ett fast lagstapris. Syftet ar att sdkerstilla att den
negativa paverkan pa exploateringsekonomin minimeras.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Detaljplanen (Gamlestads torg etapp 1) ingér som en del i den pagéende
stadsutvecklingen i Gamlestaden. Davarande fastighetsndmnden beslutade 2020-10-19
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§ 189 att ge fastighetskontoret i uppdrag att redogora for exploateringsekonomin och
investeringsram for portfoljen Gamlestaden, dér denna detaljplan ingar’.
Kommunfullmaktige fattade beslut i drendet 2024-02-29.

Utifran den prisutveckling som skett pd marknaden sedan féregaende markanvisning
beddms det sannolikt att projektnetto bade for exploateringsprojektet Gamlestads torg
etapp 1 (cirka -395 miljoner kronor prisniva 2022) och for Gamlestaden i sin helhet (cirka
-920 miljoner kronor prisniva 2022) paverkas negativt. Detta beddms rymmas inom den
riskreserv som finns upptagen i investeringsramen for Gamlestaden.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forvaltningen bedomer det positivt ur ekologisk dimension da platsen ligger i direkt
anslutning till Gamlestads torg med god kollektivtrafikforsorjning vilket skapar goda
forutséttningar for hallbart resande.

Bedomning ur social dimension

Forvaltningen bedomer det positivt ur social dimension dé studenter tillfor platsen liv och
rorelse. Studenter tillfor &ven mangfald och inkludering vilket skapar en varierad och
inkluderande social milj6 pa platsen.

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

Bilagor
1. Oversiktskarta och detaljkarta
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Arendet

Arendet omfattar faststéllande av krav och kriterier for markanvisning inom fastigheten
Gamlestaden 80:4 samt uppdrag att genomfora annonsering av markanvisningen.

For den aktuella markanvisningen forslas jémforelseforfarande att tillimpas. Det innebér
att exploateringsforvaltningen kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med
mojlighet for alla intresserade att ansoka. Inkomna ans6kningar kommer att utvarderas
utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar.

Beskrivning av arendet

Det aktuella drendet ingar i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 som vann laga kraft
2014. Stadsutvecklingen i Gamlestaden har pagatt under en léngre tid och sedan nagra éar
ar knutpunkten for kollektivtrafik samlad vid ett nytt resecentrum vid Gamlestads torg
(buss- och sparvagnstrafik samt pendel- och regiontag). I anslutning till resecentrum, har
bostéder, kontor, ett bibliotek (Varldslitteraturhuset) och Goteborgs forsta parkeringshus
for cyklar fardigstallts. Byggnationen av ett kontor norr om resecentrum pagér och
fardigstalls under 2024. Det som kvarstar ér byggnation av kvarter B2 (denna
markanvisning), se bilaga 1.

Kvarter B2 har markanvisats till olika aktérer och &ndamal, delvis under planarbetet men
ocksa pa fardig detaljplan. Initialt var inriktningen hotell men det bedémdes vid
tidpunkten for genomforandet inte vara mojligt bland annat p& grund av pandemin. 2020
beslutade dévarande fastighetsndmnden att dndra inriktningen till studentbostéder och det
gavs mojlighet att prova att en del av bostéderna skulle bli trygghetsbostéder inklusive
gemensamhetsytor. Magnolia Bostad AB markanvisades for studentbostider och
trygghetsbostader. D4 Magnolia inte kunde fullf6lja projektet i enlighet med villkor och
krav i markanvisningen har denna inte forléngts.

Forvaltningen foreslér att markanvisa aktuell byggritt d& forvaltningen bedomer att det ér
angelédget att omradet kring knutpunkten Gamlestads torg blir fardigstéllt.
Markanvisningen foreslas dven utifrén arbetet med &tgérder for 6kat
studentbostadsbyggande enligt beslut i exploateringsnimnden 2023-10-23.

[Datum Tidigare beslut i EXN (eller tidigare niimnder)

2012-10-01 Markanvisning Skanska Sverige AB (Hotell) inkl. férlangningar
(2014-11-24, 2016-06-13)

2017-09-25  |Uppdrag till kontoret att sélja fastigheten Gamlestaden 80:4
(kvarter B2) pa 6ppna marknaden

2020-12-07  |Fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att genomfora
markanvisning for fastigheten Gamlestaden 80:4 (kvarter B2) med
inriktning pa studentbostidder och trygghetsbostader

2021-06-14  |Markanvisning Magnolia Bostad AB (studentbostéder och
trygghetsbostider)

Markanvisningens omfattning
Aktuell markanvisning omfattar studentbostdader upplatna med hyresratt. Platsen lampar

sig vél for studentbostider med hénsyn till dess nérhet till kollektivtrafikknutpunkten
Gamlestads Torg med resecentrum, varldslitteraturhus och kommersiell service. Det ar
ocksa i linje med forvaltningens mél om att tillskapa flera studentbostéder.
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Byggritten innehaller 4ven tvingande bestimmelser om lokalyta for centrumfunktioner i
bottenvaningen.

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

grundkrav for markanvisningen. For att en ansdkan om markanvisning ska bedémas
utifran utvarderingskriterierna maste foljande grundkrav accepteras.

Mangfald i boendet

Kommunen stravar efter att uppnd mangfald i boendet inom det aktuella omradet och
stadsdelen som helhet. For att skapa en bra blandning av bostidder i omradet ar
inriktningen for denna markanvisning studentbostédder. Studentbostdderna ska upplatas
med hyresritt. For att sdkerstélla bevarandet av hyresratter, kommer fastigheten att
Overlatas med ett forfogandeforbud. Som en del av anbudsprocessen forvintas aktorerna
tydligt redovisa sina strategier for att sékerstélla att ligenheterna uthyrs till studenter.

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 certifieringsnivd som, enligt
exploateringsforvaltningens beddmning, pa évergripande niva motsvarar Goteborgs Stads
ambitioner inom omradet.

Specifika krav for bebyggelsen
e Parkering

Projektets parkeringsbehov ska 16sas i ett underjordiskt garage (inom fastigheten
Gamlestaden 80:4). Det underjordiska garaget nas via kvarter B1. Detaljplanen
har en bestimmelse om infartsférbud mot gata runt hela byggritten. For att 16sa
en nedfart till underjordiskt garaget (inom fastigheten Gamlestaden 80:4) ingér
fastigheten i gemensamhetsanldggningarna GA:34 (ramp) och GA:35 (tekniska
anldggningar).

e Gestaltning
Den markanvisade parten ska, i samrad med kommunen, ta fram ett
gestaltningsprogram for byggnaden utifran detaljplanens riktlinjer om
stadsbyggnadskvaliteter (ingér i detaljplanehandlingarna). Den markanvisade
parten ska forbinda sig att bekosta framtagandet av gestaltningsprogrammet samt
att folja programmet. Gestaltningsprogrammet, tillsammans med bestammelser
pa plankartan, &r underlag for kommande projekteringsarbete och kommer ligga
till grund f6r bedomning av gestaltningen i samband med bygglov. Samtliga
ovriga markanvisade parter inom ramen for detaljplanen har haft detta som en
forutsattning.

Ovriga kriterier
e En forutséttning for markanvisningen &r att den sokande aktoren forbinder sig att
uppfora bebyggelse. Detta krav stélls for att sdkerstélla att aktor inte agerar
mellanhand och séljer fastigheterna utan bebyggelse.
e Markanvisningen kommer stélla krav pa bebyggelseplikt, vilket innebér att
byggnationen maste pabodrjas inom en specificerad tidsram. Detta krav stélls for
att sikerstélla en snabb och effektiv utveckling av det tilldelade markomrédet.

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande

4(7)



Prissattning pa marken
Anbudspriset ska avse totala summan for byggrétten.

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen forslas jidmforelseforfarande att tillimpas. Det innebér
att exploateringsforvaltningen kommer annonsera ut den aktuella markanvisningen med
mojlighet for alla intresserade att anséka. Inkomna ansékningar kommer att utvarderas
utifran en urvalsmodell baserad pa Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar.

Beddémningskriterier
Bedomningskriteriet foreslds vara pris.

Bedomningsmetod

Forst gors en bedomning att intressenterna accepterat de grundkrav som stéllts for att
komma ifrdga for markanvisningen. De intressenter som accepterat grundkraven kommer
att fa en inbjudan till att delta i en budgivning. Den akt6ér som erbjuder hogst pris for
marken och uppfyller kvalificeringskraven kommer foreslas tilldelas markanvisningen.

For att faststélla priset foreslas en 6ppen budgivning dar alla budgivare som uppfyller
grundkraven kan delta och f6lja budgivningsprocessen. Detta innebér att samtliga
budgivare ges mojlighet att lamna in nya bud under budgivningens gang och att hela
processen ér transparent och tillgdnglig for alla deltagare. For att sékerstélla paverkan pa
exploateringsekonomin foreslar férvaltningen att budgivningen utgar ifran ett lagstapris
vilket innebar att bud under lagstapriset kommer att forkastas.

Kvalificeringskrav

Ekonomisk stabilitet

Sokande bolag ska ha tillrdckliga ekonomiska forutséttningar och stabilitet for att kunna
genomfora projektet. Aktoren ska inneha god kreditvardighet vid riskbedomning. For
bedomning av om det ekonomiska kravet uppfylls av bolaget eller e¢j kommer en
kreditupplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB. For att uppfylla kravet ska
s6kande bolag under en 12 ménaders period fran utvarderingstillfallet inte ha understigit
en ratingniva om 40 (medel risk). Om bolaget inte uppfyller nivd 40 kommer ansdkan att
forkastas.

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

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

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.
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Seriositetskontrollen kommer att genomforas av controller och/eller
forvaltningscontroller pé exploateringsforvaltningen. Kontroll kommer endast att ske for
den eller de intressenter som foreslas tilldelning. Observera att kontroll &ven kommer att
ske vid eventuell framtida forléingning av markanvisningen samt vid dverlételse av
marken. Exploateringsforvaltningen utfor inte ndgon seriositetskontroll av bolag som ér
noterade pa Stockholmsbdrsen eftersom dessa bolag redan star under omfattande kontroll

Tidigare ataganden gentemot kommunen

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

Forvaltningens bedomning

Exploateringsforvaltningen foreslar att exploateringsndmnden faststéller foreslagna krav
och kriterier samt ger forvaltningen i uppdrag att ta fram erforderliga handlingar och
genomfora annonsering for markanvisning av det aktuella omréadet.

Forvaltningen bedomer att det dr angeldget att omradet kring knutpunkten Gamlestads
torg blir fardigstallt. Platsen lampar sig vél for studentbostéder och trygghetsbostider pa
grund av sin nérhet till kollektivtrafikpunkten med resecentrum, vérldslitteraturhus med
bibliotek och kommersiell service.

Markanvisningen ar en del i arbetet med atgarder for 6kat studentbostadsbyggande enligt

beslut i exploateringsndmnden 2023-10-23. Enligt beslutet ska exploateringsforvaltningen

anpassa krav och bedomningskriterier for att utnyttja de speciella forutsdttningar som
géller for studentbostéder. Innan den 6ppna markanvisningen ska
exploateringsforvaltningen sékerstilla attraktiva och kostnadseffektiva projekt genom att
samrada med relevanta byggaktorer. I detta fall har samrad skett med samverkansparter
inom Gbg7000+. Aktdrernas 6nskan om okad yteffektivitet och mdjligheten att
tillhandahélla s& manga studentbostdder som mgjligt har beaktats genom att renodla och
ta bort kravet pa trygghetsbostdder. Synpunkter om trygghet och gestaltning kan ocksa
anses tillgodoses genom gestaltningsprogrammet och allménplats-kvaliteter.

Utifrén den prisutveckling som skett p4 marknaden sedan féregaende markanvisning
bedoms det sannolikt att projektnetto bade for exploateringsprojektet Gamlestads torg
etapp 1 och for Gamlestaden i sin helhet paverkas negativt. Detta beddms rymmas inom
den riskreserv som finns upptagen i investeringsramen for Gamlestaden.

Markanvisningen foreslas genomforas med jimforelseforfarande och omfatta
studentbostdder med upplatelse av hyresritt. Bedomningskriteriet foreslas vara pris pa
grund av den anstrangda exploateringsekonomin i Gamlestaden. For att faststélla priset
foreslas en 6ppen budgivning med ett fast lagstapris, vilket innebér att alla bud under
lagstapriset kommer att forkastas. Syftet 4r att sékerstélla att den negativa paverkan pé
exploateringsekonomin minimeras.

Genom foreslagna krav och kriterier bedomer exploateringsforvaltningen att det finns
goda forutsittningar for att kommande byggnation ska bidra positivt till omradet
utveckling.
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Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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