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Markreservation for bostader och verksamhetslokaler vid
Lagerstromsplatsen

Bakgrund

Omradet

Lagerstromsplatsen &r beldgen vid Norra Gubberogatan ca 1,5 km dster om Gdteborgs
centralstation, i grinsomradet mellan stadsdelarna Gérda, Olskroken och Lunden. Mark-
reservationen omfattar mark pa 6mse sidor av Norra Gubberogatan. Omrédet vaster om
gatan anvands idag som parkeringsplats, med ett parkeringsdéck i tva vaningar pa del av
omrédet. Har finns ockséd en atervinningsstation. Marken Oster om gatan i sluttningen upp
mot Lunden karakteriseras av brant naturmark med hogvuxna trad samt relativt stora partier
av berg i dagen.

I sydvést angransar omradet till E6:an och Vastkustbanan, vilket gor att platsen ar utsatt for
trafikbuller och i delar dven relativt hdga nivéer av luftfororeningar fran végtrafiken.

Bebyggelsen i ndromrédet 6ster om E6:an bestér till storsta delen av flerbostadshus.
Upplételseformerna &dr blandade, men hyresrétterna dominerar. Omradena i Garda véster
om E6:an domineras av bebyggelse for kontor och andra verksamheter, men hér finns dven
inslag av bostéder.




Omradet har god kollektivtrafik med busshallplats vid Norra Gubberogatans sddra del, samt
hallplats for buss och spérvég vid Olskrokstorget ca 500 m norrut.

Markreservationen omfattar i det hér fallet bade mark som dgs av Goteborgs stad genom
fastighetsndmnden och mark som égs av Goteborgs stads Parkerings AB (Parkerings-
bolaget). Parkeringsbolaget dger fastigheten Garda 744:557 som utgor den fastighet inom
vilken bl. a. parkeringsdéicket stér. Ett flertal kommunégda fastigheter berérs. De kommun-
dgda fastigheterna kringgérdar en privatigd, bebyggd fastighet (Garda 57:2), som alltsa inte
ingér i markanvisningen.

Utveckling av omradet

I 6versiktsplanen for Goteborg redovisas aktuellt omrade som bebyggelseomrédde med gron-
och rekreationsytor. En utbyggnad inom omradet ligger i linje med Strategi for utbyggnads-
planering, Goteborg 2035, diar omradet ligger inom zonen utvidgad innerstad.

Prelimindrt bedoms cirka 850 bostdder kunna uppforas inom omradet, varav ca 400 &r
studentbostdder. Denna markreservation géller for halva det totala antalet bostider, alltsa
cirka 425 bostéder. Inom omrédet kommer dven lokaler for handel och kontor att kunna
inrymmas, och aktiva bottenvaningar ska tillskapas dar det ar [ampligt.

I Lunden pégar ett antal detaljplanearbeten for fortitning med framforallt flerbostadshus.
Vister om E6:an pagar ett programarbete for Garda och ett flertal pagdende och kommande
detaljplaner kommer att mojliggora framforallt ytterligare kontorsbebyggelse.
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Ungeférlig avgrédnsning av omradet. (befintliga gator ingér inte i markreservationen)



Det rader brist pé utbildningslokaler for forskola och skola sévél i den aktuella som
angrinsande stadsdelar. Omrédet for markreservationen bedéms i sig inte som lampligt for
forskola/skola, och det behov av ytterligare utbildningsplatser som bebyggelsen genererar
behover tillskapas av Goteborgs stad sjélv eller av staden i samverkan med andra aktorer.
Flera pagaende detaljplanearbeten for bostider i Orgryte-Hérlanda bidrar ocksa till behovet
av Okad kapacitet for forskola/skola i omradet. Det finns forslag pa ytor for nya utbildnings-
lokaler i Orgryte-Hérlanda, men platserna #r énnu inte firdigutredda. Fastighetskontoret har
forhoppningar om att lokalforsorjningen for forskola/skola ska kunna 16sas parallellt med
planeringen och utbyggnaden vid Lagerstromsplatsen.

Specifika krav pa bebyggelsen

Omréadets ldge utmed ett tungt trafikerat viag- och jarnvégsstrék dir ocksé farligt gods
transporteras, gor att ndgon form av skdrmning mellan trafikstréket och den nya bebyggelsen
ar nodvandig. Det skulle t ex kunna ske genom en storre separat skarm nérmast jarnvagen.
Detta stéller utover de rent funktionella kraven dven stora krav pa god gestaltning samt ett
langsiktigt sdkerstillt ansvarstagande avseende d4gande, underhall och fornyelse av skarmen.
En storre skidrm kan eventuellt paverka luftkvaliteten bakom skidrmen pé ett positivt sitt,
men detta behover utredas vidare med sakkunnigt konsultstod.

Exploateringen av Lagerstromsplatsen gor att ett stort antal befintliga parkeringsplatser
maste erséttas, vilket ska ske inom planomradet. Harutover tillkommer det behov av
parkeringsplatser som den nya bebyggelsen genererar. Troligtvis &r 16sningen att spranga

ut och tillskapa ett underjordiskt garage i berget dster om Norra Gubberogatan. Ett sddant
garage behover i sin konstruktion ha gemensamma delar med en ovanpaliggande bostads-
bebyggelse och savil tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga fragor blir viktiga. En nira
samverkan med Parkeringsbolaget blir vasentlig i dessa fragor.

Platsens centrala lage i staden gor att hinsyn maste tas till eventuell framtida fortitning, med
overddckning av E6an och jarnvigen som en mojlig framtida atgérd.

Markreservation

Markreservationsmetod

For detta och andra projekt som avses hanteras som markreservationer ar platserna identi-
fierade men alla forutséttningar ar dnnu inte klargjorda. For dessa projekt kommer mark-
anvisningen goras i tva steg vilket innebér att kontoret forst gor en markreservation och
sedan aterkommer med de projektspecifika kraven i ett senare skede, varigenom mark-
anvisningen fullfoljs.

Motivet till att fastighetskontoret valt att foresla att detta projekt ska hanteras som en
markreservation, och inte som en ordinarie markanvisning, trots att byggnadsndmnden
lamnat positivt planbesked é&r att det behdvs fordjupade utredningar, t ex avseende luftmiljo
for att klargdra forutsittningarna for bostider i delar av omradet. Aven fragor kring bland
annat huvudmannaskap, organisation och ekonomi for byggande och dgande av ett
underjordiskt parkeringsgarage behover som ovan ndmnts utredas ndrmare. Det ar inte
heller majligt att pa ett tillfredsstillande sétt gora byggrattsvarderingarna i detta skede.



For den aktuella markreservationen tillimpas jamforelseforfarande. Det innebar att
fastighetskontoret annonserar ut den aktuella markreservationen pa goteborg.se/
markanvisning och sedan utvirderar inkomna intresseanmélningar utifrén de angivna
beddmningskriterierna.

En forutsittning for att markreservationen ska kunna utvecklas till en markanvisning &r att
aktoren/aktdrerna accepterar tillkommande krav enligt Goteborgs stads
markanvisningspolicy, som dr kopplad till f6ljande inriktningar:

e Mangfald i boende

e Social hallbarhet och sociala ataganden
e Ekologisk héllbarhet

e Verksambhetslokaler

e Ovriga kriterier

I markreservationen anges inte nagot pris for marken. Priset for marken kommer att anges
enligt fastighetskontorets modell for prisséttning av kommunal mark vid markanvisning. For
att markreservationen i ett senare skede ska kunna utvecklas till en markanvisning méaste
aktorerna acceptera det pris som d& kommer att anges utifran prismodellen.

Fastighetskontoret kommer att féresld markreservation i tre &r till den eller de s6kande som
enligt kontorets beddmning bést svarar upp mot bedomningskriterierna i markreservationen
utifran en samlad beddmning. Beslut om markreservation fattas av fastighetsndmnden efter
forslag fran fastighetskontoret. Markreservationen enligt denna annonsering kommer att
lamnas till en eller tva aktorer. Kommunen kommer i urvalsarbetet att striva efter att frimja
goda konkurrensforhallanden p& marknaden.

Forutsattningar for markreservationen

Byggnadsndmnden har 2015-08-18 beslutat att limna ett positivt planbesked for projektet,
innebérande att ett detaljplanearbete ska paborjas for att ndrmare préva forutsittningarna for
bebyggelsen. Det dr 4nnu oklart nir detaljplanearbetet kommer att paborjas.

Som ocksa redovisats ovan omfattar den aktuella markreservationen preliminért 425
bostdder, samt verksamhetslokaler. Inriktningen ar att bostdderna ska besta av ca 125
hyresldgenheter, 100 bostadsritter och 200 studentbostider.

(Den halva del av totalvolymen som inte ingar i nu utannonserad markreservation har
fastighetskontoret valt att erbjuda aktdrer som ingétt ett sarskilt samarbete med Goteborg
Stad och som har lamnat bostdder for nyanlénda under 2017. Dessa aktorer far ansdka om ett
specifikt urval av markreservationer. Beslut om tilldelning sker efter utvardering baserat pa
antal bostdder som foretaget lamnar i befintligt bestand for kommunala behov under 2018.)

Samverkan mellan de aktorer som far markreservation kravs for att kunna skapa en bra
helhet for platsen. Ovriga krav utifrin Goteborgs stads markanvisningspolicy kommer att
definieras i ett senare skede d& markreservationen utvecklas till en markanvisning. Dessa
krav kan t.ex. omfatta att kommunen ska ha mojlighet att hyra lagenheter for bostider med
sarskild service (BmSS) samt annan kommunal service, att projektet ska genomforas i
enlighet med kraven i Géteborgs stads program for miljoanpassat byggande, att 10 procent



av hyresrétterna ska ha en hyra pa 1000 kr/kvm BOA och éar, kallt 1 2017 &rs prisniva, att
aktoren ska teckna samarbetsavtal for hyresritter med mera.

Ett krav for markreservationen &r att aktoren i sin ansokan forbinder sig att teckna en
avsiktsforklaring (utdver tidigare tecknat samarbetsavtal) med fastighetskontoret om att
lamna bostidder (hyresritter) for kommunala behov ur befintligt bestdnd under 2018.
Aktoren/aktorerna ska forbinda sig att lamna lagenheter motsvarande minst 10 % av den
bostadsvolym (bedomt antal lagenheter) som aktdren erhaller i denna markreservation.

Sokanden ska vara beredd pa och acceptera att tillsammans med ovriga aktérer som erhaller
markreservation bekosta de ytterligare utrednings- och skissarbeten som erfordras for att
klarldgga projektets forutsattningar fram till den grad att ordinarie markanvisningar kan
genomforas.

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

Bedomningskriterier

Erfarenhet av projekt med jamforbara forutsittningar ska redovisas och ar en del av
bedomningen. Detta kan avse projekt i miljoer med storningar fran t ex vig- och
jarnvégstrafik och dér fragor kring hantering av buller, risk, luftmiljé mm varit centrala, men
dven projekt som i andra avseenden varit tekniskt komplicerade och déar samverkan med
andra exploatdrer och intressenter varit viktiga for att finna goda 16sningar.

Innehall i ansokan

Ansokan om markreservation ska folja instruktionerna i det formuldr for ansdkan som finns
pa hemsidan. Det ifyllda formuléret, inklusive eventuella bilagor, ska sparas och bifogas i
det elektroniska formuliret. Referensnummer for denna markreservation ir FNOH1/17 och
ska anges vid ansokan.



