Fastighetskontoret

Markreservation for bostader vid Carnegie Brygga

Bakgrund

Omradet

Aktuellt omrade for markreservation ligger i anslutning till Klippan pa den norra sidan av
Jaegerdorffsmotet. Berdrda fastigheter &r Majorna 165:2, 165:3, 165:4 samt delar av fastighet-
erna Majorna 720:417 och 720:342 och bestar till storsta del av markparkering. Platsen gransar
till det kulturhistoriskt vardefulla Klippanomradet, Oscarsleden samt Majnabbeterminalen
(Stena Lines tysklandsterminal).

Kollektivtrafik finns i form av sparvagn langs med Karl Johansgatan som trafikeras med ett
flertal linjer. Narmsta hallplats &r Jaegerdorffplatsen som ligger ca 250m fran omradet. Buss-
trafik gar ocksa fran hallplatsen Klippan som ligger ca 350m fran omradet.

Omradet ligger inom primaromradet Kungsladugard. Inom detta primaromrade finns en rela-
tivt stor Gvervikt av hyresritter (73,5 %). Ovriga bostadsbebyggelse ar bostadsratter (19,5 %)
samt aganderatter (7%). Bebyggelsen bestar huvudsakligen av flerbostadshus. Bland de
boende i omradet idag finns manga enpersonshushall (66,7%) och fa barnhushall (10,4%)).
Det finns aven kontor, hotell, skolor samt mindre verksamheter i omradet.

Oversiktlig karta 6ver omradet




Ungefarlig avgransning av omradet for markreservationen

Utveckling av omradet

I Oversiktsplan for Goteborg anges aktuellt omrade for markreservation som bebyggelseom-
rade med gron- och rekreationsytor. Omradet ingar ocksa i ett “utredningsomrade for framtida
bebyggelseomréden” lingsmed kanten pd Géta Alv i riktning mot Masthugget och Centrum.
Detta visar pa en framtida mojlighet att utveckla omradet for Majnabbeterminalen samt Fisk-
hamnen sa att Klippanomradet knyts ihop med den redan pagaende stadsutvecklingen av Mast-
huggskajen samt Skeppsbron. En sadan utveckling ligger dock langt fram i tiden och forutsat-
ter att en annan lokalisering for farjetrafiken finns.

Omradet & markerat som utvidgad innerstad i Strategi for utbyggnadsplanering, Géteborg
2035. Med detta menas omraden som ligger i direkt anslutning till innerstaden och som till
innehall, struktur och utformning paminner om innerstaden. Genom mindre och medelstora
kompletteringar kan dessa omraden fortatas sa att de utvecklas mot att bli en del av en utvidgad
innerstad.

Omradet beddoms preliminart kunna innehalla minst 120 bostéader, parkering, utbildningsloka-
ler (inklusive utemiljo) motsvarande en férskola med 6 avdelningar eller grundskola (F-3) for
200 elever samt eventuellt kontor/verksamheter.

Fastighetskontoret har sedan tidigare ansokt om planbesked for utveckling av den sédra sidan
av Jaegerdorffsmotet i enlighet med Program for Fixfabriksomradet. Tanken med planbe-
skedsansokan &r att prova mojligheten till en storre parkeringsanlédggning, handel, en idrotts-
hall samt eventuellt kontor och/eller mindre bostader i ytan mellan Oscarsleden och Karl Jo-
hansgatan. Ambitionen i programmet var ocksa att pa sikt laka ihop staden genom att gora
Karl Johansgatan till ett sammanhallet stadsrum med naturlig forlangning fran Chapmans torg
och vasterut.



Specifika krav pa bebyggelsen
Omradet ar valdigt komplext och innehaller flertalet forutsattningar som behdéver tas hansyn
till och som kan paverka en framtida utveckling.

Omradet ar utpekat som riksintresse for kulturmiljovarden, vilket innebar att bevarandet av
omradet och dess karaktar ar av nationell betydelse. Ett omrade av riksintresse for kultur-
miljovarden ar en miljo eller ett landskap som ska representera en betydelsefull historisk sam-
héllsprocess med utgangspunkt i ett regionalt eller lokalt ssmmanhang.

I direkt anslutning till omrédet ligger Géta Alv som &r riksintresse for kommunikation: sjéfart
samt omradet kring Majnabbeterminalen som ar riksintresse for kommunikation: hamn.

Oscarsleden, som ligger séder om omradet, ger upphov till ett antal forsvarande omstandig-
heter for kommande bebyggelse sdsom upphov av trafikbuller samt forsamrad luftmiljo.
Genom ledens utformning har omradet hittills haft karaktar av trafikmiljo och upplevts avsku-
ret fran ovriga delar av stadsdelen. Trafikleden samt avfarten mot Majnabbeterminalen utgor
ocksa riskomrade for farligt gods och har stor inverkan pa var byggnader kan placeras. Fastig-
hetskontoret har dérav tagit fram en tidig riskbedomning for att klargora forutsattningarna for
detta, se bilaga.

Omradet ar pa grund av laga marknivaer utsatt for en dubbel vattenproblematik; dels finns risk
for 6versvamning vid hoga vattenstand i Géta Alv, dels rinner vatten till omrédet och samlas
dar vid skyfall. Staden har tagit fram ett forslag pa systemlosning for skyfallshanteringen
innehéllandes bland annat en skyfallsled langsmed Majnabbegatan och ett hogvattenskydd
langsmed dlvkanten. Simuleringar visar att dessa atgarder skulle kunna leda till minskade sva-
righeter eftersom vattenmangderna pa det aktuella omradet skulle minska avsevart. Detta kan
ses tydligare i de bilagda kartorna.

Pa omradet finns idag tva stora ytor for markparkering om total ca. 250 parkeringsplatser.
Dessa arrenderas idag av Goteborgs Parkeringsbolag AB. Den ena ytan (mot vattnet) &r i
huvudsak besoksparkering till omradet medan den andra ytan (mot leden) ar forhyrda parke-
ringar, bland annat personalparkering for Stena Line. Om dessa ytor forsvinner vid en exploa-
tering av omradet kan parkeringarna, atminstone till viss del, behova erséttas (mer information
kring detta finns under rubriken "forutsattningar for markreservationen”). Det ar dven i fram-
tiden viktigt att besokare till omradet och verksamheterna déar har mojlighet att parkera. Utdver
detta behover det finnas personalparkeringar for de som arbetar i och i anslutning till omradet.
Forutsatt att den av fastighetskontoret tankta parkeringslosningen pa den sodra sidan av
Oscarsleden blir verklighet kan delar av behovet omhandertas dar. Samtidigt bedomer fastig-
hetskontoret att en exploatering av den aktuella ytan ligger relativt langt fram i tiden och att
parkeringsbehovet darfor kan dndras vasentligt.

En viktig fraga for utvecklingen av omradet &r hur man trots dessa komplexa forutsattningar
kan komplettera miljon med bebyggelse, samtidigt som tillgangligheten till bade vattnet och
den kulturhistoriskt véardefulla miljon bevaras for stadens befolkning.



Markreservation

Markreservationsmetod

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer &r platserna identifie-
rade men alla forutsattningar ar dnnu inte klargjorda. For dessa projekt kommer markanvis-
ningen goras i tva steg vilket innebar att kontoret forst gér en markreservation och sedan ater-
kommer med de projektspecifika kraven i ett senare skede, varigenom markanvisningen full-
foljs. De projektspecifika kraven kommer att definieras fore planldggning ar aktuell att starta.

For den aktuella markreservationen tillampas jamforelseforfarande. Det innebdr att fastighets-
kontoret annonserar ut den aktuella markreservationen pa goteborg.se/markanvisning och
sedan utvarderar inkomna intresseanmalningar utifran de angivna bedémningskriterierna.

I nulaget finns inte ndgon ansokan om planbesked inlamnad till byggnadsnamnden. Detta
kommer att ske efter genomford markreservation och baseras pa inkomna skisser. Beslut om
ansOkan om planbesked maste dven foregas av beslut i fastighetsnamnden

Om byggnadsnamnden beslutar om ett negativt planbesked forfaller markreservationen utan
rétt till ersattningsanvisning.

Efter beslut om positivt planbesked i byggnadsndmnden kan markreservationen utvecklas till
en markanvisning, vilket ska beslutas av fastighetsnamnden. En forutséttning for att mark-
reservationen ska kunna utvecklas till en markanvisning ar att aktoren/aktérerna accepterar
tillkommande krav enligt Géteborgs stads markanvisningspolicy, som ar kopplad till féljande
inriktningar:

« Mangfald i boendet

« Social hallbarhet och sociala ataganden
» Ekologisk hallbarhet

* Verksamhetslokaler

Ovriga kriterier

I markreservationen anges inte nagot pris for marken. Pris for marken kommer att anges enligt
fastighetskontorets modell for prissattning av kommunal mark vid markanvisning. For att
markreservationen i ett senare skede ska kunna utvecklas till en markanvisning maste aktor-
erna acceptera det pris som da kommer att anges utifran prismodellen.

Fastighetskontoret kommer att foresla markreservation i tva ar till den eller de aktérer som
enligt kontorets beddmning bast svarar upp mot bedémningskriterierna i markreservationen
utifran en samlad bedémning. Beslut om markreservation fattas av fastighetsnamnden efter
forslag fran fastighetskontoret. Kommunen kommer i urvalsarbetet att strava efter att framja
goda konkurrensforhallanden i syfte att framja en mangfald av byggherrar och variationsrik
bebyggelse.



Forutsattningar for markreservationen
Markreservationen omfattar preliminért minst ca 120 bostader i flerbostadshus samt eventuella
verksamheter/kontor.

Bostaderna ska vara jamnt fordelade mellan stora (3-5 RoK) och sma (1-2 RoK) lagenheter.
Upplatelseform for bostaderna ska vara bade bostadsratt och hyresratt, dock ska minst 50% av
bostaderna vara hyresrétter. Utover bostader kan det vara aktuellt att &ven ha bebyggelse for
kontor, vilket skulle kunna bidra till ett mer effektivt anvdndande av marken eftersom kontor,
enligt den tidiga riskbedémningen, kan placeras ndrmare Oscarsleden an évriga funktioner.

Det presenterade konceptet for platsen skall d&ven rymma utbildningslokaler inklusive utemiljo
motsvarande en forskola med 6 avdelningar eller grundskola (F-3) for 200 elever. For utbild-
ningslokalerna bedéms det, utifran stadens ramprogram, behovas cirka 2500 kvm BTA (kan
vara i flera plan) samt cirka 4000 kvm utemilj6. Utbildningslokalerna kan lgsas i fristaende
byggnad eller integrerade i bostadsbebyggelsen. Fastighetskontoret ser generellt positivt pa att
blanda funktioner dock far det inte ske pa bekostnad av en forsamrad utbildningsmiljé. Den
befintliga gronytan, inom omradet for markreservationen, kan utnyttjas som utemiljo till ut-
bildningslokalerna men bor inte anvandas for bebyggelse.

Idag finns i omradet ca 250 parkeringsplatser som anvands dels som bestksparkering och dels
som personalparkering for narliggande foretag. | framtiden kan krav uppsta om att dessa, helt
eller delvis, behéver erséttas inom omradet. | samband med detta kan krav komma att stéllas
pa aktoren gallande till exempel byggande och forvaltning. | ansokan ska darfor beskrivas hur
ett sadant ersattningskrav skulle hanteras (exempelvis om det finns ytor som kan vara flexibla
i sin funktion). Narmare forutsattningar kring denna fraga kommer att tydliggoras i det fort-
satta arbetet med projektet.

Ovriga krav utifrdn Goteborgs stads markanvisningspolicy kommer att definieras i ett senare
skede da markreservationen utvecklas till en markanvisning. Dessa krav kan till exempel om-
fatta att kommunen ska ha mdjlighet att hyra lagenheter for bostdder med sérskild service
(BmSS) samt annan kommunal service, att projektet ska genomforas i enlighet med kraven i
Goteborgs stads program for miljéanpassat byggande, bogemenskap, att 10 procent av hyres-
ratterna ska ha en hyra pa 1100 kr/kvm BOA och ar, kallt i 2018 ars prisniva, att aktéren ska
teckna samarbetsavtal for hyresratter med mera.

Ett krav for markreservationen &r att aktdren i sin ansokan forbinder sig att teckna en avsikts-
forklaring om att lamna minst 15 hyresrattslagenheter ur befintligt bestand (utéver eventuellt
tidigare tecknat samarbetsavtal) under 2019. Bostaderna ska anvandas fér kommunala behov.

En forutsattning for att markreservationen ska kunna utvecklas till en markanvisning &r att
byggnadsnamnden beslutar om positivt planbesked samt att aktoren/aktérerna accepterar till-
kommande krav enligt Goteborgs stads markanvisningspolicy. Aktoren/aktorerna maste dven
acceptera det pris som anges utifran modellen for prissattning av kommunal mark vid markan-
visning.

Kommunen kommer att géra en bedémning av aktbrens organisatoriska och ekonomiska
forutsattningar att genomféra det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska kunna begéra in
relevanta underlag for att géra denna bedémning.



BedOmningskriterier

For markreservationen efterfragas ett koncept for hur man tar sig an platsen med en blandning
av bostéder, utbildningslokaler, eventuella verksamheter/kontor och parkering. Av konceptet
ska framga hur man forhaller sig till de risker som uppstar pa grund av 6versvamningsrisk
(hogvatten och skyfall) samt nérheten till led for farligt gods. Viktigt &r att en god boende-
kvalité for bostaderna skapas, samtidigt som tillgangligheten till vattnet, som ett offentligt rum
for hela stadens befolkning, sdkerstélls. Utver detta kommer det att bedémas hur den fore-
slagna utformningen av tillkommande bebyggelse anpassas/forhaller sig till den kulturhisto-
riska miljon i naromradet samt hur man loser parkering (i forsta hand for de bostader som
tillskapas). Forutom detta bor en beskrivning av koncept och affarsidé presenteras for hur den
sokande skulle hantera ifall att det blir nddvéndigt att ersétta den befintliga parkeringen inom
projektet. Da utvecklingen av det for markreservationen aktuella omradet bedoms ligga relativt
langt fram i tiden &r det meriterande att ha ett flexibelt koncept dar omvandling mellan funk-
tioner ar majlig i det fall att behoven och forutsattningarna for omradet andras.

Konceptet ska redovisas genom att ldmna in enkla, dversiktliga, skisser omfattande situations-
plan, perspektiv och sektioner. Konceptet ska daven innehalla siffror med kvadratmeter (BTA),
lagenhetsantal samt l1agenhetsfordelning for bostader, kvadratmeter (BTA samt uteyta) for ut-
bildningslokaler, kvadratmeter (BTA) for eventuella kontor samt antal parkeringsplatser.
Markreservationen ar ingen garanti for att de forslag, och dess omfattning, som redovisas i
skissen kommer att genomforas.

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar ska redovisas och ar en del av bedém-
ningen (maximalt tva referensprojekt ska presenteras).

Innehall i ansokan

Anstkan om markreservation ska félja instruktionerna i det formulér fér ansékan som finns
pa hemsidan. Det ifyllda formularet, inklusive eventuella bilagor, ska sparas och bifogas i det
elektroniska formuldret. Referensnummer for denna markreservation & FNML2/18 och ska
anges vid ansdkan.
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