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o Goteborgs

Fastighetskontoret Stad

Markanvisning for bostader vid Kvibergs park

Bakgrund

Omradet

Aktuellt omrade for markanvisning ligger utmed Gardsasgatan mellan Gardsas och Utby ca
7 kilometer fran Géteborgs centrum. Omradet ligger inom del av fastigheterna Kviberg
741:27 samt Bergsjon 767:258 och bestar av naturmark med merparten skog samt en gata. At
vaster ligger naturomrédet Kvibergs park och &t 6ster naturomrédet Fjallbo. At norr och syd
gransar omradet till befintlig smahusbebyggelse.

Omradet ligger utanfor prioriterat utbyggnadsomrade i Strategi N,
for utbyggnadsplanering, Goteborg 2035. Dock ligger omradet
inom det som bendmns mellanstaden. Narmsta tyngdpunkt &r §ogsastors

Rymdtorget

Gardsas torg ca 1,2 kilometer at norr, dar det bland annat finns
oWy,

service i form av livsmedelsbutik. Omradet har aven néra till
kraftsamlingsomradet Rymdtorget at st och tyngdpunkten Kor-
tedala torg &t vést med service sa som butiker och vardcentral. Korteala o
Kollektivtrafik finns i form av buss som trafikerar Gardsasga-
tan. Narmsta hallplatserna ar Gardsasgatan samt Valborgsmés-
sogatan vilka bada ligger i anslutning till omradet.

Aktuellt omrade
Omradet ligger inom primaromradet Sédra Kortedala samt W
Véstra Bergsjon. Inom dessa primaromraden finns en tydlig
majoritet av hyresratter med ca 76 %. Lokalt i naromradet finns
dock mest smahusbebyggelse.

Utveckling av omradet

Ett program togs fram for Bergsjon 2016 dar aktuellt omrade ingick. Programmets syfte var
att skapa mojligheter for stadsutveckling och komplettering av bebyggelsen utifran fokus pa
social hallbarhet och integration.

Aktuellt omrade for markanvisning finns omnamnt i programmet som blandad bebyggelse:
ny bebyggelse som kompletterar befintlig. Har ingar bostéader, offentlig samt kommersiell
service. Bottenvaningar ska forberedas for lokaler vid viktiga platser. Programmet anger
aven rorelsestrak, grona spridningsstrak samt entréer till naturen och vattenstrak.

Planomradet bedoms preliminart kunna innehalla ca 300 bostader. Utdver dessa bostader ska
planen innehalla en tomt om ca 7000 kvm for en F-3 skola for ca 300 barn alternativt en
forskola. Detaljplanen ska dven innehalla en tomt om ca 2000 kvm for boende med sarskild
service (BmSS). Utdver denna tomt ska kommunen ges méjlighet att hyra 8 stycken lagenhe-
ter for BmSS samt yta for gemenskap och personal. Dessa lagenheter ska vara integrerade i
ovrig bebyggelse.
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Ungefarlig avgransning av aktuellt omrade for markanvisning.



Markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillampas jamforelseforfarande. Det innebar att fastighets-
kontoret annonserar ut den aktuella markanvisningen pa goteborg.se/markanvisning och
sedan utvarderar inkomna intresseanmalningar utifrdn en urvalsmodell som ar kopplad till
foljande inriktningar:

Mangfald i boendet

 Social hallbarhet och sociala ataganden

» Ekologisk hallbarhet

»  Byggherrens ekonomiska forutséattningar och stabilitet

Fastighetskontoret kommer att foresla markanvisning till den eller de aktérer som enligt kon-
torets bedomning bést moter kraven i markanvisningen utifran en samlad bedémning. Mark-
anvisning kan sokas enskilt for respektive hyresratter och bostadsratter eller kombinerat for
bada. Beslut om markanvisning fattas av fastighetsnamnden efter forslag fran fastighetskon-
toret. | denna anvisning kan det bli aktuellt att anvisa till flera aktérer. Kommunen kommer i
urvalsarbetet att strava efter att fraimja goda konkurrensforhallanden i syfte att framja en
mangfald av byggherrar och variationsrik bebyggelse.

Forutsattningar for markanvisningen

Kommande detaljplan for omradet uppskattas preliminart kunna innehalla ca 300 bostéader.
Aktuell markanvisning omfattar ca 240 bostader i flerbostadshus. Inom det norra och sédra
delomradet ska bebyggelsen besta av en blandning av flerbostadshus och par/radhus medan
det ostra delomradet foretradesvis ska besta av flerbostadshus. Ca 30 bostader for par/radhus
kommer att markanvisas i senare skede. Ca 30 bostdder kommer &ven att sparas foér en bygg-
eller bogemenskap och/eller en mindre byggare. Dessa bostdder kommer att markanvisas i
senare skede efter fardig detaljplan.

Volymerna ovan ar i nuldget endast prelimindra och vidare diskussioner kring exploaterings-
grad kommer att ske inom detaljplanearbetet.

Mangfald i boendet

Kommunen stravar efter att uppna mangfald i boendet inom det aktuella omradet och stads-
delen som helhet. For att skapa en bra blandning i omradet &r inriktningen for denna mark-
anvisning 50 % hyresratter och 50 % bostadsratter.

En mindre andel bostader kommer att sparas for att kunna mojliggora for en eventuell bygg-
eller bogemenskap.

Social hallbarhet och sociala ataganden

For hyresréatt galler att kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 lagenheter om ca 40-45 kvm
per lagenhet fér bostad med sérskild service (BmSS). Légenheterna ska lokaliseras i en
sammanhallen grupp. | direkt anslutning till lagenheterna behovs ocksa yta for gemenskap
och personal. Ytan fér gemenskap och personal kan vara i form av en storre lagenhet eller
tva mindre lagenheter. Utformningen av BmSS ska folja det ramprogram som godkants av
Lokalsekretariatet samt att en maxhyra ska galla pa 2200 kr per kvm i 2017 ars hyresniva. |
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beloppet ingar de krav som stalls i BBR verksamhetsklass 5b (sprinklers och tva utrym-
ningsvégar) samt det ramprogram som staden har och som bl.a. kraver spisvakt och férhéjd
tillganglighet i hygienutrymme enligt svensk standard.

For vidare krav pa lagenheterna ska bolaget ta kontakt med kommunens lokalsekretariat i
god tid innan husplaneringen paborjas och nar sa ar mojligt ska parterna traffa en mera preci-
serad 6verenskommelse om bostadernas utformning, l&ge i huset/husen med mera.

For hyresratt ska intressenten ata sig att i enlighet med samarbetsavtalet rérande kommunala
kontrakt lamna lagenheter till fastighetskontoret for vidareuthyrning till hushall som utifran
medicinska eller sociala skal beddms ha ratt till fortur till bostad. Antal 1agenheter anges i
markanvisningsavtalet och dven i det dérefter uppréttade samarbetsavtalet mellan fastighets-
kontoret och intressenten. Om forutsattningarna for projektet fordndras under plan- och ex-
ploateringsprocessen, exempelvis om antalet lagenheter vasentligt okar eller minskar, ska
overenskommelsen om antal lagenheter revideras.

Av hyresratterna ska 10 procent ha en hyra pa 1 000 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar,
kallt, i 2017 ars prisniva, varierande mellan lagenhetsstorlekar och typer enligt gangse hyres-
sattningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska befastas genom att fastighetsagaren ingar avtal
om forhandlingsordning och forhandlingsdverenskommelse med Hyresgastforeningen Regi-
on Vastra Sverige for fastigheten, dar hyran bestams i enlighet med 55 ¢ 8§ Hyreslagen (pre-
sumtionshyra). Hyresnivan ska galla i femton ar och den maéjlighet till hyresupprakning som
foljer av lagen ska galla.

De hyresratter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den 6vriga bebyggelsen och
utgoras av varierande storlekar dar saval 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 lagre
hyran. Dessa hyresratter blir ett tillagg till det samarbetsavtal som omndmnts ovan och ett
sarskilt tillaggsavtal ska darfor tecknas utdver samarbetsavtalet.

Ekologisk hallbarhet

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

Byggherrens ekonomiska forutsattningar och stabilitet

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



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

Utifran sokandens beskrivning kommer kommunen att gora en beddmning av aktorernas
ambitioner gallande social hallbarhet. Omradet som markanvisas ligger mittemellan tva delar
av Ostra Goteborg som skiljer sig vildigt mycket at bade bebyggelse- och befolkningsmas-
sigt: Bergsjon och Utby. Det nu aktuella omradet for markanvisning blir en viktig del i att
fora dessa olika delar narmare varandra. | denna markanvisning efterfragar vi darfor en be-
skrivning av en idé eller ett koncept pa hur det nya omradet kan utformas for att skapa en
Okad integration mellan Bergsjén och Utby.

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsattningar ska redovisas och ar en del av bedém-
ningen.

Prissattning pa marken
For bostadsratter kommer marken att saljas och for hyresréatter kommer marken antingen att
upplatas med tomtratt eller séljas.

Bostadsrétt

For detta projekt & markpriset for bostadsratter 5500 kr/lkvm BTA, vilket ar satt med ut-
gangspunkt i ett vid markanvisningstillfallet bedomt projektvarde for de fardiga bostaderna
om 45 000 kr/lkvm BOA. Med projektvarde avses bostadsrattsféreningens slutliga anskaff-
ningskostnad, som anges i den ekonomiska planen, dvs. summan av bostadsrattsféreningens
insatser, upplatelseavgifter, 1an m.m. | samband med Gverlatelse av marken justeras markpri-
set med 20 % av skillnaden mellan projektvéardet vid markanvisning och projektvardet vid
overlatelse av marken.

Om markpriset inklusive eventuella tillagg vid dverlatelsetidpunkten vasentligt avviker fran
marknadsvardet pa marken och darigenom far anses uppenbart oskaligt for nagon av parter-
na, forebehaller sig kommunen réatten att avgéra om det finns behov av att vardera om mar-
ken och faststélla ett helt nytt pris.

Hyresrétt

Kopeskillingen for mark upplaten med hyresratt ska, om forsaljningen genomfors inom 3 ar
fran markanvisningstillfallet, baseras pa ett pris om 2 300 kr/kvm BTA. | annat fall tar kom-
munen stéllning till om det finns behov av en ny vardering och revidering av priset pa mar-
ken. | priset har beaktats att 10 procent av hyresratterna ska ha en hyra om 1 000 kr/kvm och
ar, kallt.

Innehall i ansokan

Ansokan om markanvisning ska folja instruktionerna i det formular for ansokan som finns pa
hemsidan. Det ifyllda formul&ret, inklusive eventuella bilagor, ska sparas och bifogas i det
elektroniska formularet. Referensnummer for denna markanvisning ar OG1/16 och ska an-
ges vid ansokan.
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