< ’ Goteborgs

Fastighetskontoret Stad

Markanvisning for bostader vid Bjorkhojdsskolan

Bakgrund

Omradet

Aktuellt omrade for markanvisning omfattar del av fastigheterna Tynnered 33:1 och Tynnered
33:2 och ligger i primdromradet Skattegarden i stadsdelen Tynnered, cirka 1 km fran Frolunda
Torg och ca 10 km sydvist om Goteborgs centrum. Omradet ligger delvis pa adressen Bjork-
hojdsgatan 20. Omradet innehaller idag en fd. férskola som ska rivas. Serviceutbudet i omra-
dets omedelbara nidrhet dr nagot begrinsat, men viss nérservice finns inom gangavstand. Vid
Frolunda torg finns ett rikt utbud av service, handel osv.

Oversiktlig kartbild 6ver omrade fér markanvisning. Aktuella fastigheter inom rod ringmar-
kering.



Angrinsande bebyggelse vid Bjorkhojdsgatan, soder om det aktuella omradet utgors av villa-
bebyggelse. Norr om fastigheten ligger en Syrisk-ortodox kyrka.

Kommunens 6versiktsplan anger befintligt bebyggelseomrade med gron- och rekreationsytor.
Enligt strategin for utbyggnadsplanering dr Frolunda torg en tyngdpunkt inom ett kraftsam-
lingsomrade dir stadskvaliteter ska betonas med en effektivare markanvindning. Funktioner
och ménniskor ska samlas. Impedimentytor och stora parkeringsytor ska anvéndas for bebyg-
gelse, park och platser. I de mest “centrala” kvarteren ska sa manga funktioner som mojligt
efterstrivas. Enligt strategi for utbyggnadsplanering (UP) ligger omradet i utkanten av det pri-
oriterade utbyggnadsomradet och inom griansen for den sa kallade mellanstaden.

Kollektivtrafiken dr god och finns i form av buss men dven sparvagn. Avstandet till nirmsta
busshallplats vid Skattegardsvigen dr ca 300 meter med direktkontakt med Frolunda torg och
dess knutpunkt for kollektivtrafik som ligger ca 1 km bort. Skola, mindre handel/service finns
i ndromradet.

Ungefirlig avgriansning for gillande detaljplan inom streckad linje. R6d ring markerar omra-
det for denna markanvisning.



Del av giillande detaljplan. Den del som markanvisningen berdr syns inom rod heldragen linje.

Utveckling av omradet

Ett program for Frolunda och en Fordjupad oversiktsplan dr under framtagande. I dessa lyfts
kraftsamlingsomradet med Frolunda torg som tyngdpunkt. Det markanvisade omradet ingar
framforallt i pagaende Fordjupad oversiktsplan och dir Skattegardsvigen pa sikt kan komma
att omvandlas till stadsgata strak i riktning mot Frolunda torg.

Med anledning av att detaljplan finns kommer bostider och en ny forskola att komplettera
omradet (detaljplan for bostdder samt forskola vid Bjorkhojdsskolan inom stadsdelen Tynne-
red i Goteborg).

Markanvisningen bedoms kunna innehalla ca 110 ldgenheter. Omradet har i detaljplanearbetet
bedomts som lampligt for sma bostéder.

Markanvisningen

Markanvisningsmetod

For den aktuella markanvisningen tillimpas jamforelseforfarande. Det innebir att fastighets-
kontoret annonserar ut den aktuella markanvisningen pa goteborg.se/markanvisning och sedan
utvdrderar inkomna intresseanmélningar utifran en urvalsmodell som dr kopplad till féljande
inriktningar:

* Mangfald i boendet

* Social hallbarhet och sociala ataganden
* Ekologisk hallbarhet

*  Verksambhetslokaler



*  Byggherrens ekonomiska forutsittningar och stabilitet
Ovriga kriterier

Fastighetskontoret kommer att foresla markanvisning till den eller de aktérer som enligt kon-
torets bedomning bést moter kraven i markanvisningen utifran en samlad bedomning. Mar-
kanvisning kan sokas enskilt for respektive hyresritter och bostadsritter eller kombinerat for
bada. Beslut om markanvisning fattas av fastighetsnamnden efter forslag fran fastighetskon-
toret. I denna anvisning kan det bli aktuellt att anvisa till flera aktérer. Kommunen kommer i
enlighet med markanvisningspolicyn att i urvalsarbetet striva efter att frimja goda konkur-
rensforhallanden pa marknaden i syfte att frimja en mangfald av byggherrar och variationsrik
bebyggelse.

Forutsattningar fér markanvisningen

Aktuellt omrade for markanvisning ska utvecklas bl.a. med hjdlp av sma tillgidngliga bostider
for édldre och i form av bogemenskap och boende med sérskild service (Bmss).
Aktuell markanvisning omfattar ca 110 sma ldgenheter i flerbostadshus. Markanvisning kan
sokas och anvisas for hela eller for enskilda delar.

Ett krav for markanvisningen dr att aktoren i sin ansokan forbinder sig att teckna en avsikts-
forklaring om att lamna 15 hyresrittslagenheter ur befintligt bestand (utdver ev. tidigare teck-
nat samarbetsavtal) under 2019. I det fall aktdren endast soker markanvisningen for antingen
hyresritterna eller bostadsritterna géller foljande fordelningskrav om att 1dmna ldgenheter: 3
st lagenheter for bostadsritterna och 12 st lagenheter for hyresrétterna. Bostdderna ska anvin-
das for kommunala behov.

Mangfald i boendet

Kommunen strivar efter att det ska finns en stor variation gillande upplatelseformer, hustyper,
lagenhetsstorlekar och prisbilder inom det aktuella omradet, inom stadsdelen och inom staden
som helhet. Inom Skattegarden &r fordelningen mellan olika upplatelseformer: ca 95% hyres-
ritter och ca 5 % dganderitter (smahus). Bostadsritter saknas. I Skattegarden finns det firre
sma lidgenheter dn jamfort med snittet for Goteborg. For att skapa en bra blandning i omradet
dr inriktningen f6r denna markanvisning:

*  82% hyresritter (90 stycken lidgenheter), 18% bostadsritter (20 stycken ldgenheter)
*  Av hyresritterna ska 20 stycken utgoras av en bogemenskap

Projektet omfattar som helhet bade bostadsritter, hyresritter och bostidder for édldre vilket bi-
drar till att skapa en 6kad blandning i omradet och méta behovet av fler sma tillgidngliga 14-
genheter. Av andelen bostéider ska minst 20 stycken vara bostéider for dldre. Med sma ldgen-
heter avses hir 1-2RoK.

Den kommande bostadsbebyggelsen ska innehélla 20 hyreslédgenheter som en bogemenskap.
Med bogemenskap menas olika former av kollektivt boende. Dessa projekt har tillgang till
gemensamma ytor (utover de enskilda ldgenheterna) vars funktioner &r varierande men dar
gemensamt kok och matsal dr vanligt forekommande. Hyresritt som dr den vanligaste uppla-
telseformen for bogemenskaper innebir att de boende antingen kan blockhyra hela (eller de-
lar av) byggnaden eller ha enskilda kontrakt. Markanvisning fér bogemenskap kan endast so-
kas av kommersiell aktor och forutsitter ett samarbete med en boendegrupp som involveras i
planeringen.



Social hallbarhet och sociala ataganden

For hyresritt géller att kommunen ska ha mojlighet att hyra 8 lagenheter om ca 40-45 kvm per
lagenhet for bostad med sirskild service (BmSS). Lagenheterna ska lokaliseras i en samman-
hallen grupp. I direkt anslutning till ligenheterna behovs ocksa yta for gemenskap och perso-
nal. Ytan for gemenskap och personal kan vara i form av en storre ldgenhet eller tva mindre
lagenheter. Utformningen av BmSS ska folja det ramprogram som godkénts av Lokalsekreta-
riatet samt att en maxhyra ska gélla pa 2200 kr per kvm i 2017 ars hyresniva. I beloppet ingar
de krav som stills i BBR verksamhetsklass 5b (sprinklers och tva utrymningsvigar) samt det
ramprogram som staden har och som bl.a. kriver spisvakt och férhojd tillginglighet i hygien-
utrymme enligt svensk standard.

For vidare krav pa ligenheterna ska bolaget ta kontakt med kommunens lokalsekretariat i god
tid innan husplaneringen paborjas och nér sa dr mojligt ska parterna tréffa en mera preciserad
overenskommelse om bostddernas utformning, lige i huset/husen med mera.

For hyresritt ska intressenten ata sig att i enlighet med samarbetsavtalet rérande kommunala
kontrakt lamna ldgenheter till fastighetskontoret for vidareuthyrning till hushall som utifran
medicinska eller sociala skil bedoms ha ritt till fortur till bostad. Antal ldgenheter anges i
markanvisningsavtalet och dven i det ddrefter upprittade samarbetsavtalet mellan fastighets-
kontoret och intressenten. Om forutsittningarna for projektet fordndras under exploaterings-
processen, exempelvis om antalet ligenheter véisentligt okar eller minskar, ska 6éverenskom-
melsen om antal ldgenheter revideras. For de intressenter som redan tecknat samarbetsavtal
med fastighetskontoret gors en avstimning utifran fastighetskontorets uppféljning.

Av hyresritterna ska 10 stycken ha en hyra pa 1 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar,
kallt, i 2018 ars prisniva, varierande mellan ldgenhetsstorlekar och typer enligt géingse hyres-
sdttningsprinciper pa orten. Hyresnivan ska beféstas genom att fastighetséigaren ingar avtal om
forhandlingsordning och férhandlingséverenskommelse med Hyresgéstforeningen Region
Vistra Sverige for fastigheten, dir hyran bestdms i enlighet med 55 ¢ § Hyreslagen (presumt-
ionshyra). Hyresnivan ska gilla i femton ar och den mgjlighet till hyresupprikning som féljer
av lagen ska gilla. De hyresritter som har en hyra enligt ovan ska vara integrerade i den 6vriga
bebyggelsen.

Fastighetskontoret i Goteborg ska ges mojlighet att hyra samtliga ldgenheter med den ldgre
hyran. Dessa hyresritter blir ett tilldgg till det samarbetsavtal som omnidmnts ovan och ett
sarskilt tilliggsavtal ska darfor tecknas utdver samarbetsavtalet.

Ett sdrskilt krav i denna markanvisning &r att den modell for social hdnsyn som Upphandlings-
bolaget har utarbetat ska anvindas i tillimpliga delar. I detta sammanhang innebér social hén-
syn ett arbetsmarknadsatagande upp till 720 dagars allmén visstidsanstillning (AV A) och/eller
larlingsanstillningar for personer som star langt fran arbetsmarknaden enligt den modell som
Upphandlingsbolaget utarbetat (se vidare pa www.socialhansyn.se). Prioriterade grupper &r
ungdomar, personer med utldndsk bakgrund och personer med funktionsnedséttningar.

Slutligt antal allménna visstidsanstéllningar respektive larlingsanstéllningar for aktuellt pro-
jekt faststélls i dialog med de exploatdrer som ér aktuella for markanvisning samt med arbets-
marknadsenheten inom kommunen. Dialogen inkluderar dven om arbetstillféllena ska tillhan-
dahallas i markanvisat projekt alternativt i pagdende projekt hos exploattren eller hos unde-
rentreprenor.
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Ekologisk hallbarhet

Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs stads program for miljdanpassat
byggande. For de intressenter som tidigare erhallit markanvisning i Goteborgs stad och ge-
nomfort byggprojekt med stéd av programmet gors en avstimning utifran fastighetskontorets
uppféljning.

Verksamhetslokaler/Lokaler

En grundldggande strdvan inom staden &r att frimja en mangfald av lokaler fér verksamheter
for att skapa en blandstad. Dér det dr lampligt ska didrfor bostidder och lokaler integreras i
bebyggelsen. For den hir markanvisningen ska minst 150 kvm av bottenvaningar innehalla
verksamhetslokaler/lokaler (enligt gidllande detaljplan). Verksamhetslokaler kan anses 1amp-
ligt mot Bjorkhojdsgatan som i sin forldngning mot stora Fiskebédcksvigen utgor en viktig
koppling/strak.

Byggherrens ekonomiska forutsdttningar och stabilitet

Kommunen kommer att gora en beddmning av aktérens organisatoriska och ekonomiska for-
utsittningar att genomfora det aktuella projektet. Fastighetskontoret ska kunna begira in rele-
vant underlag for att gora denna beddmning.

Ovriga kriterier

En forutsittning for markanvisningen dr att den sa kallade 1 % regeln for konstnérlig utsmyck-
ning och gestaltning ska tillimpas. Det innebir att 1 % av produktionskostnaden ska avsittas
for detta dndamal.

Beddmningskriterier
Forutsatt att de krav som anges som forutséttning for att erhalla markanvisning accepteras,
kommer urvalet att ske utifran f6ljande kriterier:

e Hur sma och tillgiingliga liigenheter med inriktningen boende for ildre kan till-
skapas samt hur utomhusmiljon gors tillginglig och anvéndbar?

e Hur samverkan med bogemenskap (HR) avses genomforas?

¢ Hur verksamhetslokaler kompletterar bebyggelsen?

Denna markanvisning kréiver en beskrivning for hur den nya bebyggelsen med sin ut-
omhusmiljo/gardsmiljo blir tillgéiinglig och anvindbar for boende (bl.a. dldre) och beso-
kare samt hur bebyggelsen med bogemenskap och verksamhetslokaler kan bidra till ge-
menskap och moten mellan boende.

Av beskrivningen bor framga vilken sorts projekt som den sdkande vill gora, innehallandes
bland annat vilken typ av bostdder och storlekar, och vilken upplételseform som ér tankt. Det
dr viktigt att visa hur aktoren/aktorerna avser att ordna sma tillgéingliga ligenheter med in-
riktningen boende for dldre. For denna markanvisning ska erfarenheter fran byggande av
sma tillgdngliga lagenheter och /eller bostdder for dldre redovisas. For denna markanvisning
ir det meriterande om aktoren har erfarenhet av bostédder for dldre.

Det bor ocksa framga vilka tankar som finns kring bogemenskap (bade planering-, utférande-
samt nyttjandestadie). For denna markanvisning 4r det meriterande om aktdren genomfort bo-
gemenskapsprojekt.



Det bor ocksa framga hur verksamhetslokalerna kan bidra till bebyggelsen i omradet och
komplettera boendemiljon.

Prissattning pa marken
For bostadsritter kommer marken att séljas och for hyresritter kommer marken antingen att
upplatas med tomtritt eller sdljas med Gverlatelseférbud.

Bostadsritt

For detta projekt dr markpriset for bostadsrétter 7 500 kr/kvm BTA, vilket dr satt med utgangs-
punkt i ett vid markanvisningstillfdllet bedomt projektvirde for de firdiga bostiderna om 60
000 kr/kvm BOA. Med projektvirde avses bostadsrittsforeningens slutliga anskaffningskost-
nad, som anges i den ekonomiska planen, dvs. summan av bostadsrittsféreningens insatser,
upplatelseavgifter, lan m.m. I samband med 6verlatelse av marken justeras markpriset med 20
% av skillnaden mellan projektvirdet vid markanvisning och projektvirdet vid 6verlatelse av
marken.

Om markpriset inklusive eventuella tilldgg vid overlatelsetidpunkten visentligt avviker fran
marknadsvirdet pa marken och ddrigenom far anses uppenbart oskiligt for nagon av parterna,
forbehaller sig kommunen ritten att avgoéra om det finns behov av att virdera om marken och
faststélla ett helt nytt pris.

Hyresriitt

Kopeskillingen for mark upplaten med hyresritt ska, om forséljningen genomférs inom 3 ar
fran markanvisningstillfillet, baseras pa ett pris om 3 300 kr/kvm BTA. ar, kallt. I annat fall
tar kommunen stillning till om det finns behov av en ny virdering och revidering av priset pa
marken. I priset har beaktats att 10 stycken hyresritter ska ha en hyra om 1 100 kr/kvm.

Verksamhetslokaler i bottenvaningen
Kopeskillingen for mark for verksamhetslokaler dr 1000 kr/kvm BTA.

Innehall i ansékan

Ansokan om markanvisning ska f6lja instruktionerna i det formulér for ansékan som finns pa
hemsidan. Det ifyllda formuldret, inklusive eventuella bilagor, ska sparas och bifogas i det
elektroniska formuldret. Referensnummer fér denna markanvisning ir FNVG1/18 och ska
anges vid ansokan.



