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Fastighetskontoret V4 stad

Markanvisning for bostader vid Onneredsvégen

Bakgrund
Omradet och utveckling av omradet
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Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Onneredsvagen i sydvastra Géteborg,
en km vaster om Opaltorget. Ett flertal fastigheter berdrs av markanvisningen, framfor
allt Fiskeback 756:65 och Onnered 56:1. Markanvisningen innehaller totalt ca 225 bosta-

der.
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Kringliggande omrade utgors av smahushebyggelse med lokalgator och mindre grénom-
raden. Det finns god kollektivtrafik, befintlig infrastruktur, service och tillgang till rekre-
ationsomraden i naromradet. Omradet for markanvisning utgors idag framfor allt av
grasytor och parkeringsytor i anslutning till Onneredsvéagen, men det finns d&ven mindre
byggnader som en forskola inom omradet.

Kommunens 6versiktsplan anger befintligt bebyggelseomrade med gron- och
rekreationsytor. Det ligger i utkanten av “mellanstaden”, direkt gridnsade till Kustnéra
omraden/skirgirden”. Omradet ligger utanfor de prioriterade utbyggnadsomradena en-
ligt Strategi for Goteborg 2035, utbyggnadsplanering.
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Ny detaljplan finns med i startplan for 2017 och beréknas preliminart starta hosten 2017.
Akershus aldreboende, belaget i direkt anslutning till omradet fér markanvisning, beho-
ver ersittas. S6der om markanvisningsomradet ligger Onneredsskolan, som planeras
kompletteras. Varken aldreboende eller skollokaler ingar i den aktuella markanvis-
ningen, men kommer att inga i den nya detaljplanen. Aldreboendet beddms hamna i den
norra delen av omradet (nr 1 pa kartan nedan), medan skollokalerna foreslas hamna di-
rekt norr om befintliga Onneredsskolan (nr 2). Langs Onneredsvagen foreslas ett gront
aktivitetsstrak tillkomma (nr 3).

Ungefarligt omrade for ny detaljplan: Omrade for markanvisning marke-
ras med rosa farg. Omraden for kommunal service markeras med bla
farg. Omrade for gront aktivitetsstrdk markeras med gron farg.

Mitt i det aktuella omradet har en detaljplan nyligen vunnit laga kraft, detaljplan for bo-
stider och verksamheter vid Onneredsviigen, som méjliggdr ca 55 bostider och 650 kvm
lokaler 1 bottenvaningen. Se bl markering och illustrationsritning nedan. Dessa bostédder
ingdr inte i markanvisningen.



Markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillimpas jamforelseforfarande. Det innebér att fastighets-
kontoret annonserar ut den aktuella markanvisningen pa goteborg.se/markanvisning och sedan
utvarderar inkomna intresseanmilningar utifran en urvalsmodell som ar kopplad till féljande

inriktningar:

*  Mangfald i boendet

* Social hallbarhet och sociala ataganden

*  Ekologisk héllbarhet

*  Verksambhetslokaler

*  Byggherrens ekonomiska forutséttningar och stabilitet

Fastighetskontoret kommer att féresla markanvisning till de aktdrer som enligt kontorets be-
domning bist moter kraven i markanvisningen utifrén en samlad bedomning. Beslut om mar-
kanvisning fattas av fastighetsndmnden efter forslag fran fastighetskontoret. I denna anvisning
kan det bli aktuellt att anvisa till flera aktorer, preliminart till cirka tre aktorer. Kommunen
kommer i enlighet med markanvisningspolicyn att i urvalsarbetet strdva efter att frimja goda
konkurrensforhallanden pa marknaden i syfte att frimja en mangfald av byggherrar och vari-
ationsrik bebyggelse.



Forutsattningar for markanvisningen

Aktuell markanvisning omfattar preliminért ca 225 bostider i flerbostadshus. Volymen é&r end-
ast preliminér och kan komma att fordndras beroende pé hur detaljplanen utformas. Kommu-
nen forbehaller sig rétten att markanvisa eventuella bostédder utdver dessa 225 i ett senare skede
till annan aktor.

Mdngfald i boendet

Kommunen strévar efter att det ska finnas stor variation gillande upplatelseformer, hustyper,
lagenhetsstorlekar och prisbilder inom det aktuella omréadet, inom stadsdelen och inom staden
som helhet. Stadsdelen har idag behov av bostdder for dldre som vill bo kvar i omradet samt
mindre lagenheter &t yngre som deras forsta bostad. Markanvisningen ska darfér medverka till
att skapa en storre blandning av boendeformer. Lagenhetsférdelning- och storlekar bor anpas-
sas dérefter.

For att skapa en bra blandning i omradet &r inriktningen for denna markanvisning:

e (Ca 30 trygghetsbostider, valfri upplatelseform
e Utdver trygghetsbostidderna - 70% hyresrétter och 30% bostadsrétter

Ett krav for markanvisningen ar att aktoren i sin ansokan forbinder sig att teckna en avsikts-
forklaring (utdver tidigare tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att 1amna bosté-
der (hyresritter) for kommunala behov ur befintligt bestdind under 2018. Aktorerna ska for-
binda sig att lamna ldgenheter motsvarande minst 10 % (totalt 22 stycken) av bostadsvolymen
1 denna markanvisning, dir varje aktor ska ldmna 10% av det antal ldgenheter de anvisas.

Social hdllbarhet och sociala dtaganden
Som villkor f6r markanvisningen ska kommunen kunna krédva att byggherren uppléter lokaler
for barnomsorg.

For hyresratter géller att kommunen ska ha mojlighet att hyra 16 lagenheter om ca 40-45 kvm
per lidgenhet for bostad med sérskild service (BmSS). Lagenheterna ska lokaliseras i en eller
tva sammanhallna grupper. I direkt anslutning till 1dgenheterna behovs ocksa yta for gemen-
skap och personal. Ytan for gemenskap och personal kan vara i form av en storre ldgenhet eller
tva mindre ldgenheter. Utformningen av BmSS ska f6lja det ramprogram som godkénts av
Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska gélla pa 2200 kr per kvm i 2017 ars hyresniva. I
beloppet ingér de krav som stélls i BBR verksamhetsklass 5b (sprinklers och tva utrymnings-
védgar) samt det ramprogram som staden har och som bl.a. krdver spisvakt och forhojd till-
géinglighet i hygienutrymme enligt svensk standard.

For vidare krav pé ldgenheterna ska bolaget ta kontakt med kommunens lokalsekretariat i god
tid innan husplaneringen pabdrjas och nér sa dr mojligt ska parterna traffa en mera preciserad
overenskommelse om bostddernas utformning, 14ge i huset/husen med mera.

For hyresrétt ska intressenten ata sig att 1 enlighet med samarbetsavtalet rorande kommunala
kontrakt 1dmna ldgenheter till fastighetskontoret for vidareuthyrning till hushéll som utifran
medicinska eller sociala skdl bedoms ha ratt till fortur till bostad. Antal ldgenheter anges i
markanvisningsavtalet och dven i det dérefter upprittade samarbetsavtalet mellan fastighets-
kontoret och intressenten. Om forutsittningarna for projektet férdndras under plan- och explo-
ateringsprocessen, exempelvis om antalet ldgenheter visentligt &ndras, ska dverenskommelsen
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om antal ldgenheter revideras. For de intressenter som redan tecknat samarbetsavtal med fas-
tighetskontoret gors en avstdmning utifran fastighetskontorets uppfoljning.

Av hyresrétterna ska 15 procent ha en hyra pa 1 000 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar,
kallt, 1 2017 &rs prisnivé, varierande mellan ldgenhetsstorlekar och typer enligt géngse hyres-
séttningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska beféstas genom att fastighetsdgaren ingér avtal om
forhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med Hyresgéstforeningen Region
Vistra Sverige for fastigheten, dir hyran bestdms i enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen (presumt-
ionshyra). Hyresnivén ska gilla i femton &r och den mdjlighet till hyresuppridkning som foljer
av lagen ska gilla.

De hyresritter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den 6vriga bebyggelsen och
utgdras av varierande storlekar dér savil sma (1-2 rkv/rok) som stora (4-5 rok) lagenheter skall
finnas.

Fastighetskontoret i Goteborg ska ges mojlighet att hyra samtliga lagenheter med den ldgre
hyran. Dessa hyresritter blir ett tilldgg till det samarbetsavtal som omndmnts ovan och ett
sarskilt tilliggsavtal ska darfor tecknas utdver samarbetsavtalet.

Ett sarskilt krav 1 denna markanvisning &r att den modell for social hdnsyn som Upphandlings-
bolaget har utarbetat ska anvéndas i tillimpliga delar. I detta sammanhang innebér social hén-
syn ett arbetsmarknadsatagande upp till 720 dagars allmén visstidsanstillning (AV A) och/eller
larlingsanstéllningar for personer som star langt fran arbetsmarknaden enligt den modell som
Upphandlingsbolaget utarbetat (se vidare pd www.socialhansyn.se). Prioriterade grupper ar
ungdomar, personer med utldndsk bakgrund och personer med funktionsnedséttningar.

Slutligt antal allmidnna visstidsanstillningar respektive larlingsanstillningar for aktuellt pro-
jekt faststélls i dialog med de exploatorer som &r aktuella for markanvisning samt med arbets-
marknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar 4ven om arbetstillféllena ska tillhan-
dahallas i markanvisat projekt alternativt i pagdende projekt hos exploatdren eller hos unde-
rentreprendr.

En plan for bredare dialog med och involvering av boende i kringliggande omraden ska ldggas
upp tillsammans med stadsbyggnadskontoret och stadsdelen vid start av detaljplaneprocess.
Denna bredare dialog ska bekostas av exploatorerna.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljéanpassat
byggande. For de intressenter som tidigare erhallit markanvisning i Géteborgs stad och ge-
nomfort byggprojekt med stdd av programmet gors en avstimning utifran fastighetskontorets
uppfoljning.

Verksamhetslokaler
Bebyggelsen ska, déir det ar lampligt, ha aktiva bottenvéningar som bidrar till stadslivet i om-
radet.



Byggherrens ekonomiska forutsdttningar och stabilitet

Kommunen kommer att gora en bedomning av aktdrens organisatoriska och ekonomiska for-
utsittningar att genomfora det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska kunna begéra in rele-
vant underlag for att géra denna bedomning.

Ovriga kriterier
Markanvisningen forutsitter att en gemensam parkeringslosning som ska rymma parkerings-
behovet for den tillkommande bebyggelsen, tillskapas.

Bedomningskriterier
Forutsatt att de krav som anges som forutsittning for att erhalla markanvisning accepteras,
kommer urvalet att ske utifran foljande kriterier:

e Hallbar livsstil
e Erfarenhet av liknande projekt

Hallbar livsstil

I markanvisningen efterfrdgas hog ambitionsniva vad géller 16sningar for att framtida boende
och verksamma i omradet ska ha mdjlighet att ha en héllbar livsstil. I ansdkan ska foreslagna
16sningar och koncept for hallbar livsstil beskrivas.

I bedomningen kommer ansdkningar som visar pa en bred och hog ambitionsniva vad géller
hallbar livsstil, dér sociala, ekologiska och ekonomiska hallbarhetsaspekter ingér, att premie-
ras.

Erfarenhet av liknande projekt
Erfarenhet av projekt med jamforbara forutséttningar ska redovisas och dr en del av bedom-
ningen.

Prissattning pa marken
For bostadsratter kommer marken att séljas och for hyresritter kommer marken antingen att
upplatas med tomtrétt eller siljas.

Bostadsrditt

For detta projekt &r markpriset for bostadsritter 9000 kr/kvm BTA, vilket &r satt med utgangs-
punkt i ett vid markanvisningstillfdllet bedomt projektvirde for de fardiga bostdderna om
58 000 kr/kvm BOA. Med projektvirde avses bostadsrittsforeningens slutliga anskaffnings-
kostnad, som anges i den ekonomiska planen, dvs. summan av bostadsrittsforeningens insat-
ser, upplatelseavgifter, Ian m.m. I samband med &verlatelse av marken justeras markpriset med
20 % av skillnaden mellan projektvérdet vid markanvisning och projektvérdet vid dverlatelse
av marken.

Om markpriset inklusive eventuella tillagg vid Overlatelsetidpunkten visentligt avviker fran
marknadsvérdet pa marken och dérigenom fér anses uppenbart oskéligt fér nagon av parterna,
forbehaller sig kommunen rétten att avgdra om det finns behov av att virdera om marken och
faststélla ett helt nytt pris.



Hyresrditt

Kopeskillingen for mark uppléten med hyresritt ska, om forsédljningen genomfors inom 3 ar
fran markanvisningstillfillet, baseras pé ett pris om 3300 kr/kvm BTA. I annat fall tar kom-
munen stillning till om det finns behov av en ny virdering och revidering av priset pd marken.

I priset har beaktats att 15 procent av hyresritterna ska ha en hyra om 1 000 kr/kvm och ar,
kallt.

Innehall i ansékan

Ansokan om markanvisning ska f6lja instruktionerna i det formuldr f6r ansdkan som finns pé
hemsidan. Det ifyllda formuldret, inklusive eventuella bilagor, ska sparas och bifogas i det
elektroniska formuldret. Referensnummer for denna markanvisning & FNVG2/17 och ska
anges vid ansokan.



