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Fastighetskontoret '

Markanvisning for studentbostader och forskola vid
Guldhedsgatan

Bakgrund

Omradet

Omradet &r belaget intill Guldhedsgatan i stadsdelen Guldheden ca 2,3 km fran Goteborgs
centrum, 1,8 km sydvast om Korsvégen och 900 m éster om Linnéplatsen. Berord fastighet
ar Guldheden 754:4.

Idag ar omradet en obebyggd gronyta med en relativt tat bevaxning och nivaskillnader.
En bergknalle finns i norra delen. Omradet sluttar ner mot Guldhedsgatan och mot sdder.
Hojdskillnaden ar totalt cirka 10 meter mellan hogsta och lagsta punkt inom omradet.

Forslaget ligger inom ett icke planlagt omrade som i OP09 &r utpekat for bebyggelseomrade
med grénytor och rekreationsstrak. Forslaget anses vara forenligt med OP09.

Omradet ar forhallandevis val forsorjt med service och handel. Tillgangen till kollektivtrafik
ar god. Narmaste hallplatser ar Medicinaregatan och Wavrinskys plats, cirka 100 respektive
300 meter fran omradet och trafikeras av flera sparvagns- och busslinjer.

Utveckling av omradet

Omradet ligger inom omrade bendmnt “utvidgad innerstad” vilket &r ett prioriterat
utbyggnadsomrade i Strategi for utbyggnadsplanering, Géteborg 2035. Planering for

fortatning pagar med flera sma och medelstora kompletteringar i ett brett strak dar
Guldheden, Sahlgrenska och Medicinareberget ingar. Fler bostader skulle starka
serviceutbudet. Omraden i direkt anslutning till innerstaden &r attraktiva for bl.a.


https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/kommunens-planarbete/verktyg-for-stadsplanering-2/overgripande-stadsbyggnad/strategi-for-utbyggnadsplanering/!ut/p/z1/04_Sj9CPykssy0xPLMnMz0vMAfIjo8ziQw0NAi2cDB0NLMKMTQ0cLZwsXIx9Ao08vQz0wwkpiAJKG-AAjgb6BbmhigA1IZ8L/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/

kontorsnaringar och bostader och verksamheter bor integreras for dmsesidig nytta, t.ex.
kontor och handel i bottenvaningar och i mer bullerutsatta lagen.

Omradet ligger inom ”Program fér Medicinareberget och Sahlgrenska”, godkant av
Byggnadsnamnden 20 mars 2014. Syftet med programmet ar att ta fram dvergripande
forutsattningar, varden och strategier for utveckling av verksamheter och bostader inom
programomradet, bade pa kort och pa lang sikt.

Programmets inriktning &r att:

» koppla berg och dal » verka for att biltrafiken inte ska dka
« entré till berget * blandad bebyggelse
+ bevara koloniomraden « stadsmassighet/Trygghet l1angs Ehrenstémsg./Guldhedsg.

« koppla omradet till Linné
Aktuellt omrade ar utpekat som utbyggnadsomrade i programmet.
v
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Ungefirlig avgrdinsning av det aktuella omrddet (svart heldragen linje) som avses
markanvisas. Detaljplaneforslaget omfattar dven omrdde i vister (prickad linje) som avses
anvdndas som fritidsomrdde/forskolegard och omrdde i sydvdst (streckad linje) som avses
vara gata.

Specifika krav pa bebyggelsen

Behovet av fler forskoleplatser i omradet ar stort varfor 8 avdelningar ar tankt att inrymmas
och integreras med studentbostader. Narheten till Chalmers tekniska hégskola (CTH) och
flera institutioner till Goteborgs universitet (GU) gor omradet lampligt for studentbostader
som det ocksa finns ett stort behov av.

Den nya bebyggelsen ska utgora trahus och med detta menas byggnad med tradstomme och
att huset aven i ovrigt bestar till betydande delar av tra. Det &r positivt om tra d&ven anvands
som fasadmaterial i sa stor utstrackning som mojligt.

Detaljplanearbete &r paborjat med inriktningen studentbostader och forskola.
Centrumverksamheter ska vara majligt i bottenvaning. Koncept till detaljplanekarta for
samrad finns under Status och handlingar” p& hemsidan. Férslag som lamnas in ska halla


https://goteborg.se/wps/portal/start/byggande--lantmateri-och-planarbete/kommunens-planarbete/plan--och-byggprojekt/!ut/p/z1/hVHrboIwFH6V7QlanAH3E0wwEyZsuEz4Y0p7dJ3QNqW4xAfbC-zFRnHEaXZpmjTnu53TFhVohQpB9nxLDJeCVF2dF-46deYPk8DxcTK7DfHdMkrDRRQnOBqj5_8ERUfjX5aPv_yXcPA4Cm4wniWj3v9HfN75vfV4NMPOfOxEEzfwsB9H0xs38two9lCGClQ0bVlzkwHR9AXlTX9upK4tJ0gNKM8-3ndXSstX2BmLMqCcAYuJYIxroIbvO5VlVEWErxR0r5NLYZFWl1YGe6ikqkGYgbDSQMsdiAEpW16xZiHfUtuKmlPkVNaqAgNskEoFIpS6w4-RFqvOxzl1sZHfawEsobRV_T-moLlkx4Tj3TMmTp2baav1xdRLTTacDsjRFHKoupR7YJxyQTSUoLdgzq7VO1T9tDosoTz8uP3rT43qORA!/dz/d5/L2dBISEvZ0FBIS9nQSEh/p0/IZ7_42G01J41K86B70ALKC36K76KL7=CZ6_P1JQ8B1A0OG9F0ITKPFNKLO0K4=MEviewDetail!BN0361QCP12==/

sig till detaljplanefdrslagets byggratt och bestdimmelser enligt detta koncept.
Detaljplanekartan kan dock komma att justeras under det fortsatta arbetet.

Angoring for trafik ar tankt att ske via ny gata fran Medicinaregatan i norra delen av
befintlig parkering.

Markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillimpas jamforelseforfarande. Det innebér att fastighets-
kontoret annonserar ut den aktuella markanvisningen pé goteborg.se/markanvisning och
sedan utvdrderar inkomna intresseanmaélningar utifrdn en urvalsmodell som i detta fall &r
kopplad till f6ljande inriktningar:

* Ekologisk hallbarhet
*  Verksamhetslokaler
* Byggherrens ekonomiska forutséttningar och stabilitet

Fastighetskontoret kommer att foresl& markanvisning till den aktér som enligt kontorets
bedomning bast méter kraven i markanvisningen utifrén en samlad beddmning. Beslut om
markanvisning fattas av fastighetsnimnden efter forslag fran fastighetskontoret. Kommunen
kommer i enlighet med markanvisningspolicyn att i urvalsarbetet striva efter att frimja goda
konkurrensforhallanden pa marknaden i syfte att frimja en mangfald av byggherrar och
variationsrik bebyggelse.

Forutsattningar for markanvisningen

Tidplanen for det paborjade detaljplanearbetet ar att samrad ska ske under 4 kv 2017,
granskning 3 kv 2018 och antagande 1 kv 2019.

Den totala volymen som markanvisas ar preliminart drygt 7000 kvm BTA innehallande

ca 90 studentbostader, 8 avdelningar férskola (minst 1850 kvm BTA) och ca 500 kvm BTA
lokaler (centrumverksamhet). Volymerna &r endast prelimindra och kan komma att forandras
i det fortsatta detaljplanearbetet.

Koncept till detaljplanekarta for samrad finns under ”Status och handlingar” p& hemsidan.
Forslaget bygger pa tidiga utredningsskisser.

Kommunen stravar efter att det ska finns stor variation géllande upplatelseformer, hustyper,
lagenhetsstorlekar och prisbilder inom det aktuella omradet, inom stadsdelen och inom
staden som helhet. | detta fall ska bostaderna utgéra studentbostader (hyresratter).
Huvuddelen (drygt 90%) av bostaderna i norra delen av Guldheden utgdrs av flerbostadshus,
knappt 2400 Igh. Antalet studentbostader ar endast 74 trots narheten till CTH och GU.

Som villkor fér denna markanvisning kraver kommunen att byggherren uppfér student-
bostader samt lokaler for forskola integrerat i bostadsbebyggelsen.

Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Géteborgs stads program for miljéanpassat
byggande. For de intressenter som tidigare erhallit markanvisning i Goteborgs stad och
genomfort byggprojekt med stod av programmet gors en avstamning utifran fastighetskon-
torets uppfoljning.



Verksamhetslokaler/Lokaler
Bottenvaningar ska, dar det ar lampligt, innehélla verksamhetslokaler/lokaler for att ge
aktivitet och bidra till stadslivet i omradet.

Byggherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet

Kommunen kommer att géra en beddmning av aktdrens organisatoriska och ekonomiska
forutsattningar att genomfora det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska kunna begéra in
relevant underlag for att géra denna bedémning.

Ovriga kriterier och information av vikt

Ett forslag till bebyggelse i upptill tta vaningar, entréplan i souterrang, har tagits fram som
underlag for detaljplanen. Forslaget visar att bebyggelsen bér kunna inrymma ca 90 student-
bostader samt en forskola med 8 avdelningar integrerad i byggnaden.

Forskolan foreslas laggas pa plan 1-2 men med t ex kok och personalutrymmen i entréplan.
Utgangar till fritidsomrade/lekytor pa gard finns fran plan 1-2. Goteborgs stad har ett
Ramprogram for forskole- och skolbyggnader som ledning for hur lokalerna ska se ut for att
uppfylla verksamhetens behov och myndigheternas krav m.m.

For entréplanet (suterrangvaning) mot Guldhedsgatan ar det aven tankt lokaler (centrum-
verksamheter) men kan ocksa anvandas som cykelforrad tillhérande bostaderna.

For att l6sa bilparkering kommer parkeringskop inom naromradet att erbjudas for viss del av
bebyggelsens behov av parkering. Studentbostéder genererar ett relativt begransat behov av
bilparkeringsplatser, men ett stort behov av platser for cykelparkering.

Uteytor/gard for forskolan ligger som “Fritidsomrade” i forslaget till detaljplan. Denna mark
ar inte tankt att markanvisas utan kommunen avser att behalla denna och istéllet upplata den
med arrende till den som erhaller markanvisningen.

Nérheten till Guldhedsgatan med bade biltrafik och sparvagn innebéar bullernivaer som maste
tas hansyn till i utformningen av bebyggelsen. Preliminar bullerberakning har gjorts utifran
tidiga skisser och finns under ”Status och handlingar” pa hemsidan.

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

e Integration forskola - studentbostéder
e Trahus

e  Skisser

e Hyresniva for studentbostaderna

Att forskolelokalerna med de verksamhetsbehov som finns fungerar val tillsammans med
attraktiva studentbostader &r viktigt. I ansokan ska forslag pa hur detta ska ske beskrivas
och/eller redovisas genom skisser. Antalet studentbostader bor vara ca 90. Att ta vara pa
byggratten och astadkomma fler yteffektiva, smarta studentbostader ar meriterande.
Bostéderna ska kunna visa upp en god inre och yttre boendemiljd. Erfarenhet av projekt med
jamforbara forutsattningar ska redovisas och ar en del av bedémningen.

Den nya bebyggelsen ska utgora trahus. och med detta menas byggnad med tréstomme och
att huset aven i dvrigt bestar till betydande delar av tra. Det &r positivt om trd dven anvands
som fasadmaterial i sa stor utstrackning som mojligt.


http://goteborg.se/wps/wcm/connect/478c3907-1311-44a4-b1c2-1874b54c414a/Ramprogrammet+2014-02-28.pdf?MOD=AJPERES

Forklarande och beskrivande skisser som visar forslaget &r ndédvandigt for bedémningen.

Att studentbostaderna far rimliga hyresnivaer ar viktigt. Sokanden ska darfor ange en
genomsnittlig maxhyra (varmhyra) i kr/kvm bostadsarea och ar i 2017 ars hyresniva.
Hyresnivan ska befastas genom att fastighetsagaren/tomtrattsinnehavaren ingar avtal om
forhandlingsordning och férhandlingsdverenskommelse med Hyresgastféreningen Region
Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen
(presumtionshyra). Hyresnivan ska gélla i femton ar och den hyresupprikning som
presumtionshyresbestimmelsen ger ritt till ska gélla.

Prissattning pa marken
Hyresrdtt
Marken kommer antingen att upplatas med tomtrétt eller séljas.

Kopeskillingen for mark upplaten med hyresritt ska, om forsiljningen genomfors inom 3 ar
fran markanvisningstillfallet, baseras pa ett pris om:

Studentbostader 3 800 kr/kvm BTA
Integrerad forskola 2 500 kr/kvm BTA
Lokaler i gatuplan 1 500 kr/lkvm BTA

I annat fall tar kommunen stéllning till om det finns behov av en ny vérdering och revidering
av priset pa marken.

Innehall i ansokan

Ansokan om markanvisning ska f6lja instruktionerna i det formulér for ans6kan som finns pa
hemsidan. Det ifyllda formuldret, inklusive eventuella bilagor, ska sparas och bifogas i det
elektroniska formuléret. Referensnummer for denna markanvisning &r FNC3/17 och ska
anges vid ansdkan.



