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< Goteborgs Stad

Pl Fasti ghetskontoret

Markanvisning
Kvarteren Cedern och Eken, Sodra Garda

Goteborgs Stad kopte in kvarteren Cedern och Eken i slutet av 1970-talet fér att genomfora planerna pa
utbyggnad av E6 till motorvig. De delar av kvarteren som idag finns kvar behévde aldrig tas i ansprak for
utbyggnaden. Husen som innehaller 109 ldgenheter och fem lokaler i varierande skick och standard, ar
kraftigt utsatta for buller och luftféroreningar. Nu vill staden, tillsammans med en langsiktig forvaltare,
ordentligt prova majligheterna for langsiktig bostadsanvandning och med hjilp av ny teknik och kreativa
|16sningar lata husen varsamt rustas upp.

Bakgrund

Det omrade som utgér sodra Garda borjade bebyggas ungefar 1880. Under de féljande 50 aren fylldes omradet
med en blandning av industrier och bostader. Under perioden 1960 -85 revs stora delar av Garda. Ursprungligen
fanns 156 landshdvdingehus i omradet. Idag finns endast tre kvarter kvar. Oster om Fabriksgatan finns
kvarteren Eken och Cedern. Kvarteren omfattar sju fastigheter och férvaltas av Fastighetskontoret.

Kvarteren Eken och Cedern bebyggdes i slutet av 1920-talet med landshovdingehus i klassicistisk stil. 1965 togs
en ny stadsplan fram for att ge plats at utbyggnad av E6 forbi Garda. Kvarteren Eken och Cedern lag enligt
denna stadsplan inom trafikomrade och avsikten var att riva dem. Nagra ar senare férvarvade fastighetsbolaget
Gota Lejon kvarteren. Nar Gota Lejon avvecklades i mitten av 1970-talet tog Fastighetskontoret over kvarteren
Eken och Cedern. Den sista fastigheten i kvarteret Eken forvarvades av Fastighetskontoret 1993. Halva kvarteren
revs i borjan av 1980-talet for att ge plats at nya E6.

Som detaljplan for omradet géller idag en stadsplan fran 1987 som togs fram for att mojliggéra en utrdtning av
E6. FOr kvarteren Eken och Cedern anges parkeringsandamal och allméan plats (gata).

| den aktuella dversiktsplanen ar sédra Garda markerat som ”pagaende markanvandning, bebyggelseomrade”.
Oversiktsplanen anger dven att omradet ndrmast E6 ar kraftigt bullerstért och att luftmiljén inte &r ldmpad for
bostader. Stadsbyggnadskontoret tog 2008 fram ett forslag till detaljplan som innebar att kv Eken och kv Cedern
rivs och ersitts med parkeringshus. Arendet &terremitterades i juni 2009 av byggnadsnamnden till
stadsbyggnadskontoret i syfte att ta ett helhetsgrepp 6ver hela omradet, bade Garda och evenemangsstraket.

Byggnadernas nuvarande anvandning

Kv Eken och kv Cedern innehaller totalt 109 ldgenheter. Av dessa ar i dagsldget 101 uthyrda. Majoriteten av
lagenheterna ar 1:or eller 2:or. Det finns ett fatal 3:or och 4:or. Medelvardet for hyrorna ligger pa ca 690
kr/kvm/ar. | bottenplan finns totalt 5 lokaler som hyrs ut till olika verksamheter.

Byggnaderna och lagenheternas standard

Renovering och upprustning av husen har varit mycket begransad under aren som en féljd av osdakerheten kring
kvarterens framtid. Byggnaderna ar i daligt skick och det kravs systematisk genomgang av byggnaderna for att
dokumentera samtliga byggnadstekniska fel och skador. Lagenheternas standard och skick varierar. Flertalet
lagenheter saknar vatutrymmen. Vissa lagenheter har relativt mycket orginaldetaljer kvar medan det i andra till
stor del byts ut genom aren. Nagon heltickande dokumentering av detta finns inte.

Mer information om byggnaderna lamnas av Magnus Johansson, férvaltare, Fastighetskontoret 031-368 11 18






Utveckling av omradet

Fastighetsndmndens inriktning for fastigheterna ar att husen i kvarteren Cedern och Eken ska kunna sta kvar
Over lang tid. De star som ett minnesmarke 6ver den tid de byggdes. Lagenheterna utgér dessutom ett viktigt
inslag tack vare ldga hyresnivder och fastighetsndamnden ser darfor ett stort varde i husen ur ett
bostadsforsorjningsperspektiv.

Géllande detaljplan tillater inga bygglovspliktiga atgarder for bostadsandamal. Ambitionen ar att ta fram en ny
detaljplan for omradet med inriktning bostadsdandamal. Langsiktig bostadsanvandning dr dock i nulaget osaker
och ett forsta steg ar darfor att ta fram forslag pa hur framférallt miljo (luft, buller)- och riskfaktorer kan
hanteras. Forslagen behover konsekvensbeskrivas for att sedan férhoppningsvis leda till att en detaljplan kan
paborjas. Beslut om detta tas av Byggnadsnamnden.

Fastighetsnamnden har nu for avsikt att markanvisa fastigheterna. Markanvisningen innebar en majlighet att
delta i detta forsta steg, dvs forberedande planering med mal att tydliggéra forutsattningarna for
bostadsbebyggelse. Om det i detta forsta steg visar sig finnas férutsattningar for att starta en detaljplan 6vergar
markanvisningen till att galla aven under fortsatt planarbete. Startdatum for denna detaljplan ar inte bestamt i
nuldget utan beror pa genomférande och resultat av den férberedande planeringen.
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Specifika krav pa bebyggelse eller innehall

P3a grund av laget vid motorvagen ar luftkvaliteten i bada kvarteren halsofarlig. Bostdderna ar ocksa utsatta for
kraftigt buller, framst fran E6 men dven fran Fabriksgatan. | det kommande arbetet dr det nédvandigt att hitta
|6sningar for att uppna goda boendeférhallanden.

Genom att endast ge fastigheterna en varsam upprustning bor lagenheterna dven fortsattningsvis kunna utgora
ett komplement pa bostadsmarknaden. Ambitionen ar att s3 manga lagenheter som mdjligt behalls som
bostader och att lagenheter med lag hyra ska kunna erbjudas aven langsiktigt.

Upplatelseformen ska vara hyresratt.

Lokaler i bottenvaningen ska behallas.



Markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillimpas jamforelseférfarande. Det innebar att fastighetskontoret
annonserar ut den aktuella markanvisningen pa goteborg.se/markanvisning och sedan utvarderar inkomna
intresseanmadlningar utifran en urvalsmodell som &r kopplad till inriktningarna i Goteborgs stads
markanvisningspolicy.

Den aktor som bast moter kraven i markanvisningen anvisas marken efter politiskt beslut. Kommunen kommer i
urvalsarbetet att strdva efter att framja goda konkurrensférhallanden i syfte att framja en mangfald av
byggherrar och en variationsrik bebyggelse.

Fastighetskontoret kommer i urvalsarbetet att stdmma av med kvarterens boendeforening.

Forutsattningar for markanvisningen

Mdngfald i boendet

Lagenheterna i kv Eken och Cedern erbjuder idag ett billigt boende. Kommunens stravan att uppna mangfald i
boendet galler saval upplatelseform som t ex lagenhetsstorlekar och prisniva. Inriktningen for denna
markanvisning ar hyresratt och inriktningen &r att lagenheter och lokaler i de bevarade husen dven langsiktigt
ska hyras ut till rimliga priser. Fastigheten bor darfor endast ges en varsam upprustning.

Den aktor som blir aktuell for byggratten ska i 6verenskommelse med kommunen sékerstélla detta.

Sociala dtaganden

Markanvisad part forutsatts acceptera att teckna samarbetsavtal med kommunen avseende upplatande av
lagenheter till hushall med sarskilda behov. | de fall aktéren redan har tecknat samarbetsavtal, kommer en
avstamning att géras om aktoren levt upp till kraven i tidigare projekt.

Ekonomiska forutsdttningar, kompetens och organisatoriska formdga

Kommunen soker en langsiktig forvaltare av byggnaderna som kan visa pa stabilitet, ekonomiska forutsattningar
och organisatorisk formaga att genomfora det aktuella projektet utifran de inriktningar som beskrivs i detta
dokument. Den aktoér som blir aktuell fér anvisningen ska dven kunna bidra med resurser och kompetens i det
forberedande utredningsarbetet samt i kommande detaljplanearbete.

Kommunen kommer att géra en bedomning av aktérens kompetens samt organisatoriska och ekonomiska
forutsattningar att genomféra det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska utover det som beskrivs i ansokan
kunna begara in relevant underlag for att géra denna bedémning.

Ovrigt
Fastigheterna kommer att sdljas med friskrivningsklausul, innebadrande att kdparen efter kopet inte kommer
kunna géra nagon paféljd gallande pa grund av fel i fastigheterna.

Beddmningskriterier
Forutsatt att ovan angivna forutsattningar for markanvisningen accepteras kommer urvalet att goras utifran en
helhetsbedomning av hur det s6kande féretaget avser forverkliga ett Iangsiktigt férvaltande av byggnaderna.

Innehall i ansdkan
Aktoren ska redovisa foljande i ansokan:

e Att aktéren har ekonomiska forutsattningar, kompetens och organisatorisk formaga att i samverkan
med kommunen, genomfoéra det forberedande utredningsarbetet samt medverka i
detaljplaneprocessen. Erfarenhet av liknande projekt i komplexa stadsmiljoer och/eller varsam
upprustning av aldre bebyggelse ar meriterande.

e Enplan for langsiktigt forvaltandet av byggnaderna.

e Hurinriktningen med rimliga hyresnivaer 6ver tid ska beaktas.

e Nuvarande hyresgasters roll ska belysas.

Aktéren ska dven ldamna ett prisanbud for forvarvet av byggnaderna. Priset kommer endast att vara
utslagsgivande i beddmningen om mer an en intressent bedoms likvardiga.

Ansoékan om markanvisning ska lamnas in enligt ansokningsformular som finns pa hemsidan. Till detta formular
kan bilagor bifogas. Referensnummer fér denna markanvisning &r FNC2/14 och ska anges vid ansékan.
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