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Goteborgs

Fastighetskontoret Stad

Markanvisning for student- och trygghetsbostader
vid Gamlestads torg.

Bakgrund

Stadsutvecklingen i Gamlestaden har pagatt under en ldngre tid och sedan nagra ar ar knut-
punkten for kollektivtrafik samlad vid ett nytt resecentrum vid Gamlestads torg (buss- och
sparvagnstrafik samt pendel- och regiontdg). I anslutning till resecentrum, som ingér som en
del av utbyggnaden av detaljplan for Gamlestads torg etapp 1, har bostdder, ett bibliotek
(Viérldslitteraturhuset) och Goteborgs forsta parkeringshus for cyklar fardigstillts. Byggnat-
ionen norr om resecentrum pagar och detaljplanen bedoms vara utbyggd 2024. Aktuell mar-
kanvisning, kvarter B2, ingar i denna detaljplan (Gamlestads torg etapp 1) och ar en del av
kvarter B, se figur 1.

Fastigheten har tidigare varit anvisad for hotellverksamhet men pé grund av radande pandemi
och de osdkerheter som finns i hotellbranschen onskar fastighetsndimnden préva annan an-
vandning. Detaljplanen medger flera &ndamal men pa grund av begridnsad mojlighet till att
16sa parkering avser denna markanvisning studentbostiader dar det ges mojlighet att prova att
en del av bostidderna blir trygghetsbostdder inklusive gemensamhetsytor. Byggratten innehal-
ler ocksa tvingande bestammelser om lokalyta for centrumfunktioner i bottenvéningen.
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Figur 1. Kvarter B1 (bostader, byggnation pagar), Kvarter B2, Gamlestaden 80:4
(denna markanvisning), kvarter D (resecentrum, varldslitteraturhus och kontor, klart
2018), kvarter C (bostader vid kajen) och cykelhuset, klart 2020) och kvarter A (kontor
m.m. planerad byggstart varen 2021)

Utveckling av omradet

Markanvisat omrade utgors av fastigheten Gamlestaden 80:4 som ligger vid Gamlestads torg,
ca 3 km nordost om Goteborgs centrum. Gamlestaden ar beldget strax norr om E20 och dster
om E45 néra Slakthusomradet och Gamlestadens fabriker. Fastigheten ar en del av en omfat-
tande stadsutveckling av Gamlestaden med tillskott av bostidder, kontor och handel m.m och
omradet &r ocksa utpekat som en av kommunens strategiska kollektivtrafikknutpunkter. Bygg-
ritten ingdr i detaljplan for Gamlestads torg etapp 1 (DETALJPLAN FOR GAMLESTADS
TORG,ETAPP 1, INOM STADSDELARNA GAMLESTADEN OCH OLSKROKEN I GO-
TEBORG) som vann laga kraft 2014-03-13. I direkt anslutning till detaljplanen pagar plane-
ringen av detaljplan for Gamlestads torg etapp 2 som utgdr den andra etappen av utvecklingen
i stadsutvecklingen kring kollektivtrafik knutpunkten Gamlestads torg.




Specifika krav for bebyggelsen

Samordning

Det dr nodvéndigt for detaljplanens genomforande att alla inblandande parter samarbetar kring
fragor som tidplaner, etableringsytor, bygglogistik, utbyggnadsordning, geotekniska forutsétt-
ningar m.m. Fastighetskontoret har det 6vergripande ansvaret men aktor forbinder sig att med-
verka till utbyggnadens framdrift for allas gemensamma bésta. Alla parter star sina egna kost-
nader for samordning samt att delta p4 genomforandeméten tillsammans med kommunen och
aktorer. Sarskild samordning krivs mellan markanvisad aktor for kvarter B2 och aktdren
(Peab) av kvarter B1. Byggnationen avseende kvarter B1 &dr under uppforande. Sarskild sam-
ordning krévs ocksa avseende den intilliggande allménna platsen mellan den markansvisande
aktoren och kommunen.

D4 utbyggnaden av detaljplanen pagér finns fasta forutsittningar att ta hinsyn till i samband
med projektering av kvarter B2 exempelvis hdjdsittning av allmén plats, ldge for inkommande
servisledningar samt en Oppning i kvarter B1:s kéllarvigg som ansluter till kvarter B1 under-
jordiska garage. Vid uppforandet av byggnaden kommer det att finnas befintliga byggnader,
anldggningar och konstruktioner. Aktoren ansvarar for att projektera, anldgga och bekosta er-
forderliga tekniska anldggningar for att ansluta mot kvarter B1 bade ovan och under mark. Det
kommer dven att finnas byggnader, anldggningar och konstruktioner under uppforande i fas-
tighetens direkta niarhet som kréver hdnsyn, liksom allmén trafik till inflyttade fastigheter och
byggtrafik till pdgaende entreprenader.

Geoteknik

Kommunen har tagit fram och bekostat geotekniska utredningar som krévs for detaljplanen.
Aktoren skall ansvara for och bekosta de geotekniska utredningar som krévs for kvartersmar-
ken.

Aktoren skall ansvara for att alla grundldggnings- och schaktningsarbeten utfors pé ett satt
som inte dventyrar lokal- och totalstabiliteten. Aktdren ansvarar dven for att inte skada angrén-
sande anldggningar och i vissa fall underliggande konstruktioner for bade arbets- och fardig-
stillandesskedet.

For val av lampligt grundldggningssétt samt for bedomning av behovet av séttningsreduce-
rande atgirder i direkt anslutande mark, bedomer kommunen att det méste utforas komplette-
rande geotekniska utredningar i samband med detaljprojekteringen. Kommunens utredning i
samband med allmén platsmark har hittills visat att man maste vilja grundliggningssétt som
inte 4r massundantringande i ndrheten av befintliga konstruktioner. Oavsett grundlaggnings-
metod skall det genom utredning visas att befintliga byggnadsverk och byggnadsverk under
uppforande med tillhdrande grundldggning inte kommer att skadas. Aktdren svarar enligt lag
déarutdver dven for all skada oavsett grundldggningsmetod.

Blivande grundlaggnings- och markarbeten for respektive kvarter paverkar inbordes arbets-
och utbyggnadsordning inom planomradet. Darfér dr en samordning mellan olika



entreprenader nddvéndig. Objektsanpassade kontrollprogram av eventuella markrorelser med
avseende pad omgivningspaverkan i arbetsskedet, exempelvis spontnings-, palnings-, och
schaktningsarbeten, skall uppréttas av aktoren och riskanalyser skall upprittas inom respektive
entreprenad.

Kommunen har tagit fram Knutpunkt Gamlestaden etapp 1 PM Samordning av kontrollpro-
gram och riskanalyser inklusive bilagor, bilaga 4, daterad 2016-02-02 reviderad 2019-09-13.
Aktoren skall folja innehallet i denna PM.

Erhdllna grinsvérden fran respektive anldggnings- eller fastighetsdgare far ej overskridas.
Larmvérdet ar ett bestdmt varde, ldgre dn griansvérdet, som kriver att ndgon form av atgérd
vidtas, for att sékerstélla att man inte kommer att 6verstiga gransvérdet. Aktéren forbinder sig
att installera erforderlig métutrustning sdsom provpale med inklinometerrdr eller dylikt som
sdkerstéller att omgivande palar kan dvervakas utmed hela palens langd.

Fororenad mark

Kommunen har utfort och bekostat erforderlig efterbehandling inom avtalsomradet innan ak-
toren tilltrdder. Detta innebdr att kommunen har sanerat marken sé att den uppfyller de &t-
girdsmal som i det 6vergripande miljokontrollprogrammet (2012-08-30, rev 2012-12-12) f6-
reslds for markanvindning enligt detaljplanens bestimmelser. Atgirdsmalen innebér att dven
godtagbara fororeningshalter kan innebédra merkostnader vid hantering av verskottsmassor
fran tekniska schakt. Sddan merkostnad bérs av aktoren. Efter tilltrdde svarar aktdren for all
hantering av férorenad mark inom sin kvartersmark och for alla kostnader forknippade med
detta.

Miljokontrollprogrammet frantar inte respektive verksamhetsutdvares ansvar att infor mark-
arbeten anmala det till milj6forvaltningen (enligt SFS 1998:899).

Om en oforutsedd fororeningssituation uppstéar kan aktdren ha ratt till ersdttning av kommu-
nen. Vid hantering av fororenade 6verskottsmassor utgér ersdttning genom att kommunen be-
talar mottagningsavgiften for massor med halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvirden
for mindre kanslig markanvandning (MKM), forutsatt att mottagningsanldggningen ar anvisad
och upphandlad av kommunen. Aktdren skall dock std for den del av mottagningsavgiften som
motsvarar avgiften for massor med ldgre halter &n MKM.

Gemensamhetsanliggning

Detaljplanen har en bestimmelse om infartsforbud mot gata runt hela byggratten. For att 16sa
en nedfart till underjordiskt garaget (inom fastigheten Gamlestaden 80:4) ingér fastigheten i
gemensamhetsanlidggningarna GA:34 (ramp) och GA:35 (tekniska anldggningar). Gemensam-
hetsanldggningarna ar under uppfoérande och kommunen har f6r uppforandet av Gamlestaden
80:4:s del erlagt erséttning om 1,6 miljoner kronor.

Tid

Byggstart skall ske i augusti 2022.



I det fall en byggstart inte kommer i konflikt med och kan samordnas med 6vriga entreprenader
i omradet kan en tidigare byggstart vara mdjlig om sa onskas. Tidigare byggstart skall god-
kédnnas av kommunen.

Gestaltning

Aktoren skall tillsammans med kommunen ta fram, bekosta samt férbinda sig att folja ett ge-
staltningsprogram for byggnaden utifran detaljplanens riktlinjer om stadsbyggnadskvaliteter
(ingér i detaljplanehandlingarna). Gestaltningsprogrammet, tillsammans med bestimmelser pa
plankartan, dr underlag for kommande projekteringsarbete och kommer ligga till grund for
beddmning av gestaltningen i samband med bygglov.

Markanvisningen

Forutsattningar for markanvisningen

Bostdder

Markanvisningen avser studentbostdder dar det ges mojlighet att prova att en del av bostdderna
blir trygghetsbostdder inklusive gemensamhetsytor samt lokaler i bottenvaningen, dock skall
minst 50 % av kommande BTA vara studentbostdder. Aktoren skall med en beskrivning visa
pa vaningsplanens innehall utifran de forutsittningar som finns for byggritten, aktoren skall
dven beskriva hur den langsiktiga forvaltningen &r planerad att bedrivas.

Trygghetsbostdder

Det finns bade kommunalt och statligt stod att ansdka om vid uppférande och drift av trygg-
hetsbostéder, i bifogade lédnkar kan ni se vilka krav som behdver uppfyllas och hur man ans6-
ker for de respektive stoden.

Definitionen av trygghetsboende skiljer sig pé vissa avseenden mellan kommunalt och statligt,
for aktuell markanvisning géller den kommunala definitionen for att anses som trygghetsbo-
ende.

Kommunalt:

https://goteborg.se/wps/myportal/start/foretag/tillstand-och-regler/fastighetsagare/ansok-om-
subvention-till-trygghetsboende?uri=gbglnk%3A2017230122717516

Statligt:

https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-till-bostader-for-aldre/

Lokaler
Forutsittningarna i detaljplanen &r lokalyta i bottenvaningarna for centruméndamal
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https://goteborg.se/wps/myportal/start/foretag/tillstand-och-regler/fastighetsagare/ansok-om-subvention-till-trygghetsboende?uri=gbglnk%3A2017230122717516
https://goteborg.se/wps/myportal/start/foretag/tillstand-och-regler/fastighetsagare/ansok-om-subvention-till-trygghetsboende?uri=gbglnk%3A2017230122717516
https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-till-bostader-for-aldre/

Parkering

Aktoren skall 16sa parkeringsbehovet i ett underjordiskt garage (inom fastigheten Gamlestaden
80:4). Det underjordiska garaget nas via kvarter B1 (se d&ven under rubriken gemensamhetsan-
laggning). I de fall ytterligare parkering krévs ér det aktdrens ansvar att 16sa det och avtal om
detta med annan part och pé annan plats.

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillimpas jamforelseforfarande. Det innebir att fastighets-
kontoret annonserar ut den aktuella markanvisningen och att inkomna ansékningar utvérderas
utifrdn en urvalsmodell baserad pa Goteborgs stads markanvisningspolicy.

Urvalsarbetet sker i tva steg. Forst gérs en beddmning av att aktorerna lever upp till de grund-
krav som stdlls for att komma ifrdga for markanvisningen. Dérefter bedoms ansdkningarna
utifrén det kriteriet (pris) som angivits i forutsattning for markanvisningen.

Grundkrav

For att bli aktuell som markanvisad part skall aktoren uppfylla nedanstdende villkor, och pa
forfragan forse fastighetskontoret med nédvéndig information for att fastighetskontoret skall
kunna sékerstélla att kraven uppfylls:

e Inneha god kreditvirdighet

e Presentera ett bra koncept for att integrera studentbostdder och trygghetbostader pa
den aktuella platsen

o Inneha erfarenhet av projekt bestdende av studentbostéder eller trygghetsbostider.

e Forbinda sig att byggstarta augusti 2022
(Vite kommer att utgd mdnadsvis med 100,000 kr per mdnad vid senare byggstart.
Vid oforutsedda héindelser som exploatiren inte rdder dver kan kontoret avgora att
tidpunkten for att byggstart kan forskjutas).

God Kreditvirdighet

Aktor skall ha ekonomiska forutséattningar att kunna genomfora det aktuella projektet. For be-
domning av om ekonomiska kvalificeringskravet uppfylls av bolaget eller ej kommer kredit-
upplysning for bolaget att inhdmtas fran Creditsafe AB eller motsvarande kreditupplysnings-
bolag. For att uppfylla kvalificeringskravet skall ansokande bolag uppfylla god kreditrating
vid riskbeddmning.

Redovisning koncept for att integrera studentbostdder och trygghetsbostdider
Markanvisningen avser studentbostdder dar det ges mojlighet att prova att en del av bostéiderna
blir trygghetsbostider inklusive gemensamhetsytor samt lokaler 1 bottenvaningen, dock skall
minst 50 % av kommande BTA vara studentbostidder. Aktoren skall ta fram en beskrivning
med vaningsplanens innehall redovisat utifran de forutsdttningar som finns for byggritten
sdsom planbestimmelser, parkeringsbehov och buller mm. Aktéren skall 4ven beskriva hur
den l&ngsiktiga forvaltningen ar planerad att bedrivas.

Referensprojekt



Aktor skall ha genomfort minst ett projekt innehéllandes student-eller trygghetsbostader. Fas-
tighetskontoret kommer begér in uppgifter kring referensprojekt innan part utses.

Ytterligare villkor
Deltagande i markanvisningen sker pa egen bekostnad och ger ingen rétt till erséttning i ndgon
form, oavsett om deltagandet leder till tecknande av avtal med kommunen eller inte.

Den som fir markanvisning kommer behdva kommunens medgivande for att 6verlata den pé
annan. Om genomforande och fastighetséigande skall hanteras av olika bolag, skall de vara
heldgda inom samma koncern.

Denna markanvisning &r inte bindande f6r ndgon annan kommunal enhet dn fastighetsndmn-
den.

Bedomningskriterier

Prissdttning for byggrditt
Aktor skall prissitta byggritten utifrén forutséttningarna i detaljplanen och denna markanvis-
ning.

Kommunen har erlagt ersittning for gemensamhetsanlidggningar och planavgift vilka seder-
mera skall ingd i prissittningen for byggratten.

I det fall tva aktorer lamnar samma pris kommer den aktdr som skapar mojlighet for trygg-
hetsboende erbjudas markanvisning.

Ovriga kriterier

Om den s6kande aktoren har haft eller har pdgdende byggnadsprojekt med kommunen kommer
det i beddmningen att beaktas hur vil aktdrens samarbete med kommunen fungerat samt hur
vél aktoren har levererat utifrdn dverenskomna avtal och mélséttningar.

Avslut markanvisning

Den aktor som uppfyller grundkraven och erbjuder hogst pris for byggratten kommer foreslas
for fastighetsndmnden att tilldelas markanvisningen. Efter beslut i fastighetsndmnden kommer
det tecknas genomforandeavtal, denna markanvisning kommer inte foregas av ett markanvis-
ningsavtal.

Om inte erforderliga avtal tecknats mellan den markanvisade parten och kommunen innan
2021-12-31 dger Kommunen rétt att avbryta markanvisningen. Anbudets giltighetstid
Anbudet skall vara bindande 1 ér fran sista ansokningsdag.

Innehall i ansokan
Ansdkan om markanvisning skall folja instruktionerna i det formuldr fér ansékan som finns
pa hemsidan. Det ifyllda formuléret, inklusive eventuella bilagor, skall sparas och bifogas i



det elektroniska formuliret. Referensnummer for denna markanvisning & FNOGO01/21 och
skall anges vid ansokan. Ansokan skall var Fastighetskontoret tillhanda senast 2021-04-15



