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1 Sammanfattning

Ockeré kommun startar nu en markanvisningstavling, dar vinnaren far mojlighet att forvarva
och utveckla planlagd mark i attraktivt lage pa Hono, for att uppfora hyresratter med hélften

av lagenheterna i form av trygghetsboende och halften som vanliga lagenheter. Detaljplanen

medger en byggratt om 5 000 kvm BTA bostéder.

Under anbudsperioden (5/10 — 4/11) erbjuds intresserade bolag ldmna anbud i form av
projektidé, referensprojekt och erbjudet markpris. Kommunens kriterier for projektet ar social
samvaro, flexibilitet, hansyn till kultur- och naturmiljévérden och priset pa marken.

Utbver poang pa utvarderingskriterierna ska det bolag som lamnar anbud uppfylla de
grundlaggande krav pa ekonomisk stabilitet med mera som stélls i kommunens riktlinjer for
markanvisningar.

Anbuden utvarderas av tjansteman pa kommunen. Den aktor som far hdgst poang och
uppfyller dvriga forutsattningar kommer att fa teckna kop- och genomférandeavtal med
kommunen, for att sedan realisera projektet enligt anbudet.

Prelimindr tid for utbyggnad av projektet &r 2024-2025.



2 Om projektet

2.1 Projektomradet - Nistas
Den aktuella markanvisningen avser ett attraktivt omrade pa Hon6 som kallas Nastas, cirka en
kilometer sydvast om Pinans farjeléage.

Projektomradet har en areal om cirka 6 500 kvm och ar omgivet av natur samt befintlig
smahusbebyggelse vid Strandvagen/Allévagen. Hedens hamn ligger pa kort promenadavstand
i 6st och narmaste busshallplats finns inom ca 150 meter. Vardcentral och matbutik finns
inom en kilometer at nordvast, medan Klavahamnen ligger knappt tva kilometer séderut med
ytterligare serviceutbud.

Kartbild med projektomradet, Nastas, markerat i rott

2.2 Forutsattningar for projektets innehall

Samtliga lagenheter skall vara hyresratter som skall férmedlas via ordinarie rutin/riktlinjer for
den kommunala bostadskon.

Hélften av antalet lagenheter skall utgdras av trygghetsboende och resterande del av ordinéra
lagenheter.

Med trygghetsboende avses ett boende som riktar sig till och mdéter behovet hos en éldre
malgrupp som vill ha mer trygghet och social gemenskap &n i sitt nuvarande hem. De boende



lever sjélvstandigt med mojlighet till gemenskap och aktiviteter. Bostaden ar tillganglig och
funktionellt utformad for att vara trygg att aldras i.

Trygghetsboendet ska vara en del av den ordinarie bostadsmarknaden och inte utgdra
bistandsbedomt boende. Kommunen emotser dock en god dialog med forvaltaren av
trygghetsboendet for att, om mojligt, hyra boendeenheter i framtiden for att mota tillfalliga
behovstoppar av bistandsbedémt boende.

Trygghetsboendet maste inte uppfylla alderskravet for att kvalificera for statligt
investeringsstod.

Malgrupp for trygghetsboendet bor vara 65+, men kan vara 6ppet for till exempel samboende
med yngre partner.

Samtliga lagenheter ska vara hyresratter, med en konkurrenskraftig hyresniva.

Markanvisningen innebér att exploatoren forvarvar och bebygger det markanvisade omradet
med trygghetsboendet och 6vriga lagenheter, samt tillhandahaller en aktér som forvaltar
verksamheten.

Trygghetsvard/-ar till trygghetsboendet ska inte vara exploatorens atagande, dd kommunen
véljer att ansvara for den funktionen (pa grund av samordningsfordelar med mera).



3 Detaljplanen

3.1 Allmant

I Nastas galler en detaljplan som vann laga kraft i mars 2013 (dnr 1407-P137), vilket
mojliggor uppférande av trygghetsboende om ca 5 000 kvm BTA inom det omrade som ar
aktuellt for markanvisning (rod markering i kartan nedan). Nedan gors en oversiktlig
beskrivning av detaljplanen. De bolag som deltar i tdvlingen forutsétts dock ta till sig och
forhalla sig till alla bestammelser och beskrivningar i planhandlingarna.

Detaljplanen reglerar hur bebyggelsen ska genomféras och utformas. Exploatdren (det
vinnande bolaget) ska efter avslutad markanvisningstavling forvarva det aktuella omradet, det
vill sdga kvartersmark for bostader/trygghetsboende och intilliggande ’prickad” mark for
miljohus och markparkering. Omradet har en areal om cirka 6 500 kvm.

Detaljplanekarta dar den rodmarkerade ytan avser den aktuella markanvisningen.

Den intilliggande byggratten for flerbostadshus i sydost kommer inte att byggas ut i nartid
utan sparas till planreserven for framtida bostadsandamal. Resterande kvartersmark ar
utbyggd med smahus i enlighet med detaljplanen.



3.2 Kvartersmark

Den aktuella byggratten om 5 000 kvm BTA far enligt detaljplanen genomforas i 1-4
vaningar, utan kallare och med en hogsta nockhéjd om 19,5 meter 6ver nollplanet. Fasader
ska utformas med ljusa kulorer.

3.3 Allman platsmark
Allman platsmark &ar sedan tidigare utbyggd i enlighet med detaljplanen.

3.4 Teknisk forsorjning med mera
Angoring med bil till projektomradet sker fran Strandvéagen. Den sodra delen av Allévagen
utgors av gang- och cykelbana.

Anslutning till det kommunala va-natet sker fran Allévagen.

Plats for kommunens hamtning av hushallsavfall bestams ihop med kommunens
renhallningsentreprendr. Exploatoren ska uppfora ett miljohus soder om
transformatorstationen for att mojliggora sortering av évriga avfallsfraktioner.

Inom naturomradet, strax vaster om projektomradet, finns tva krisvattenbrunnar som bor
beaktas i genomfdérandet, med hansyn till risk for fororeningar och paverkan pa
grundvattennivaerna. Se mer information i planhandlingarna.

3.5 Naturvardesinventering

Kommunen har bestallt en naturvérdesinventering som kommer att levereras efter
anbudstiden. Exploatoren atar sig att ta till sig och beakta resultatet av denna utredning, sa att
tillkommande byggnation och utomhusmiljé planeras och genomférs med hansyn till
identifierade naturvarden, ekosystemtjanster samt eventuella skyddsvérda arter.



4 Anbudsinstruktioner

4.1 Inledning

Intresserade bolag ska senast den 4/11 kl 17:00 skicka in beskrivningar av projektidéer och
genomforda referensprojekt enligt nedan. Anbudsmaterialet skickas med e-post till
per.karlback@ockero.se. Inlamnat material far som mest innehalla 1 000 ord. Materialet
utvérderas av kommunen, som har fri provningsrétt av uppsatta kriterier, formkrav och
prekvalificeringskrav. Den anbudsgivare som beddéms ha lamnat det basta anbudet enligt
instruktionerna och resterande forutsattningar kommer prelimindrt att utses som vinnare strax
innan arsskiftet 2022/2023.

4.2 Kriterier

Nedan foljer en beskrivning av kommunens fem kriterier for tavlingen. Det ror sig om fyra
kriterier av mer kvalitativ karaktar och ett rent kvantitativt kriterium — priset pa marken.
Kriterierna viktas sa att de fyra kvalitativa kriterierna tillsammans ger 0-20 poang medan
markpriset ger 0-10 poéng.

Social hallbarhet

Ké&rnan i utformningen av trygghetsboendet ska vara social samvaro. Det ska finnas
ytor med plats for sociala aktiviteter och majlighet att inta maltider tillsammans.
Ytorna bor kunna fungera som en moétesplats genom att aven ha plats for seniorer som
bor i naromradet. Kommunen ser positivt pa tavlingshidrag som méjliggor en lagre
hyresniva. For att uppna malsattningen med trygghetsboendet skall det framga hur
malgruppen involveras under hela processen, fran saval planeringsstadiet som till
inflyttning.

Anpassat och flexibelt

Boendet ska vara anpassat for dldre med funktionsnedsattningar och ska moéjliggora att
bo kvar livet ut. Samtidigt skall lagenheterna kunna stéllas om till ordinarie lagenheter
for att mota framtida behov pa bostadsmarknaden. I enlighet med kommunens
riktlinjer for markanvisningar skall en hallbarhet i byggandet efterstravas.

Hénsyn till kulturmiljévérden

Projektomradet angransar till omrade som ar utpekat i kommunens
kulturmiljéprogram. Kulturmiljon innehaller byggnader med sarskilt bevarandevarde.
Tillkommande byggnation och utomhusmilj6 ska darfor utformas med hansyn till
kulturmiljon i naromradet.

Hénsyn till naturmiljévarden/ekosystemtjénster

Projektomradet inrymmer ett flertal identifierade vérden ur ett grénstrukturperspektiv
och ar i kommunens gronstrukturplan klassat som bevarandevért. Ytterligare
naturvarden kommer att identifieras i naturvérdesinventeringen. Tillkommande
byggnation och utomhusmilj6 ska utformas med hé&nsyn till naturmiljé och
gronstruktur, darfor premieras i forsta hand bevarande av identifierade naturvarden
och ekosystemtjéanster. | andra hand premieras kompensationsatgarder for att se till att
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ekosystemtjanster, gronstruktur eller naturvarden som forsvinner aterskapas inom
omradet.

Pris som bedémningsgrund

Erbjudet pris pa marken uttryckt i kronor per BTA sorteras fran hogst till lagst, dar det
anbud med hdgst markpris ges tio poang, det nast hogsta nio poang, nasta far atta
poang och sa vidare, ner till noll.

4.3 Projektidé
| anbudet motiverar anbudsgivaren (med totalt max 500 ord) varfor den borde fa
markanvisningen i Nastas. ldébeskrivningen kan till exempel ge svar pa fragorna:

- Varfor &r vi en lamplig aktor?
- Hur bidrar vi till att uppfylla kommunens kriterier for projektet?
- Vilka speciella idéer eller 16sningar vill vi genomféra?

Utover textbeskrivningen ska anbudet innehalla en situationsplan och illustration(er) 6ver
projektet. Sammantaget ska projektidén (text, situationsplan och illustrationer) rymmas pa
hogst tre A3-sidor och innehalla inte mer &n 500 ord sammanlagt.

4.4 Referensprojekt

Intressenten skickar in 1-2 relevanta, genomfdrda referensprojekt och beskriver hur man i
dessa har uppfyllt de kvalitativa kriterierna. Det ska tydligt framga att det &r det
anbudsgivande bolaget som har utfort projekten. Varje referensprojekt beskrivs i bild och text
(hogst 250 ord) pa en A3-sida.

4.5 Begransningiantal ord i anbudet

Observera att det anbudsmaterial som lamnas in som mest far innehalla 1 000 ord, fordelade
pa maximalt 500 ord i projektidén och max 250 ord per referensprojekt. Inom taket pa 1 000
ord ska aven erbjudet markpris, uppgifter om anbudsgivaren med mera inrymmas.



5 Utvardering och fortsatt process

Efter anbudstidens slut foljer en period av utvérdering varpa Kommunstyrelsen ska godkanna
den exploatdr som kommunen foreslar som vinnare (20/12). Besked om vem som vunnit
markanvisningen lamnas senast nar Kommunstyrelsens beslut vunnit laga kraft. Ovriga bolag
som skickade in anbud kommer darefter att fa skriftlig aterkoppling.

Parallellt med tavlingen kommer kommunen anséka om avstyckning av den mark som ska
overlatas till exploatoren. Exploatoren ska kort efter avslutad tavling teckna ett kop- och
genomforandeavtal med kommunen, for att fanga upp och reglera atagandena och
forutsattningarna fran tavlingen. Kopeskilling ska erlaggas senast pa tilltradesdagen, som
infaller vid narmaste manadsskifte 30 dagar efter det att fastighetsbildningsbeslutet vunnit
laga kraft och kép- och genomférandeavtalet undertecknats.

Kopeskillingen innefattar inte exploateringskostnader sasom bygglovsavgift, anslutning till
va, fastighetsbildning (avstyckning) eller andra lantmateriforrattningskostnader.

Efter inganget kope- och genomforandeavtal ska exploatdren anséka om bygglov i enlighet
med tavlingsanbudet och detaljplanen.

Exploatdren ansvarar for och bekostar erforderliga tillstand for projektets genomférande.

Preliminér tidplan for projektets genomférande &r 2024-2025.



6 Ovriga forutsittningar

6.1 Prekvalificeringskrav

Exploatoren forutsatts vara inforstadd med och godta de allmanna villkoren pa sidan 9 i
kommunens styrdokument Riktlinjer for kommunal mark, markanvisning och
exploateringsavtal. Dar beskrivs bland annat foljande.

Kommunen har i vissa fall ratt att aterta markanvisningen - till exempel om exploatoren begéar
det, om exploatdren bryter mot vad som &r avtalat eller om projektet visar sig vara uppenbart
ogenomforbart. Huvudregeln ar i sadana fall, om inte annat avtalats, att parterna bér sina egna
kostnader. Ifall markanvisningen mot all formodan skulle atertas har kommunen majlighet att
tillfraga ovriga bolag som lamnat in fullstandiga anbud.

Exploatoren ska pa begéran fran kommunen kunna uppvisa godtagbara handlingar for att
styrka sin ekonomiska stabilitet och historik, till exempel vad géller:

- Foretagets organisation, affarsidé och historik

- Kontaktpersoner och firmatecknare

- Tydlig och stabil agar- och ledningsstruktur

- Finansiell styrka, ekonomisk status

- Organisationen far inte omfattas av nagon tvist eller brottsmisstanke

6.2 Underlag och styrdokument

Utdver detta markanvisningsprogram kommer foljande underlag finnas tillgangliga pa
kommunens hemsida under tavlingen. Anbudsgivarna forutsétts ta till sig dessa dokument och
acceptera att de efterfoljs.

- Detaljplan: plankarta, planbeskrivning och genomférandebeskrivning
- Riktlinjer for kommunal mark, markanvisning och exploateringsavtal

Foljande 6vergripande kommunala styrdokument forvéantas exploatéren ocksa folja:

- Oversiktsplan

- Néringslivsstrategiskt program
- Trafikstrategi

- Kulturmiljéprogram

- Dagvattenstrategi

- Energiplan

- Auvfallsplan

- Riktlinjer for mobilitet

- Gronstrukturplan

6.3 Fragor

Fragor om tavlingsforutsattningarna kan stallas t.0.m. den 21/10 och skickas till
per.karlback@ockero.se. Fragor och svar som beddms vara av stort intresse for andra kommer
att publiceras pa kommunens hemsida.
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7 Tidplan
Anbudsperiod

Sista datum att stalla fragor
Beslut i Kommunstyrelsen
Vinnaren koras

Kop- och genomférandeavtal
Bygglovsansdkan

Genomfdrande

5/10 — 4/11 kI 17:00

21/10

20/12

Nar KS beslut vunnit laga kraft
Kv1 2023

Kv2 2023

2024-2025
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