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1 Sammanfattning
Ockeré kommun tar nu emot anbud for att fa mojlighet att forvarva och utveckla mark
planlagd for ett spahotell, i attraktivt lage i Norra Langesand, Ockero.

Under anbudsperioden (9/6 — 26/8) erbjuds intresserade bolag lamna anbud i form av
projektidé och referensprojekt. Kommunens kriterier for spahotellet &r att det ska vara ett
tydligt besoksmal for Ockerd, att det ska framja den lokala besoksnaringen och att
stadigvarande vistelse ska motverkas.

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

Anbuden utvarderas av tjansteman pa kommunen. Den aktor som kommunen anser ar mest
lampad utifran de givna forutséattningarna kommer att fa teckna markanvisningsavtal samt
kop- och genomforandeavtal med kommunen, for att sedan realisera spahotellet. Priset for det
aktuella omradet ar satt till 7 886 000 kronor, vilket motsvarar 1 800 kr/kvm per kvadratmeter
bruttoarea (4 020 kvm BTA) och 100 kr/kvm vattenomrade.

Prelimindr tid for utbyggnad av projektet &r 2024-2026.



2 Projektomradet - Norra Langesand

| storslaget lage vid havet i Norra Langesand, pa norra anden av Ockerd, ska kommunen
genomfora den aktuella markanvisningen. Projektomradet omfattar cirka 10 000 kvm
landareal och 6 500 kvm vattenomrade, ar omgivet av det vackra skargardslandskapet i véster
och angransar till Tjolmens pittoreska smabatshamn i 6st. Norra Langesand bestar av
naturliga vikar med sand- och klippstrander, blandad vegetation och hallmarker.

Kartbild med projektomradet markerat i rott

Skargardsleden, som forbinder olika vandringsstrak fran Halso i norr till Fotd i soder, passerar
omradet. Sydost om brofastet mot Halso finns propellerfabrik, cementgjuteri och andra
mindre industrier.

Spahotellet nas via en vag fran Langesandsvagen. Kommersiell service finns idag pa Halso
(1,4 km), vid Ocker6 centrum (2 km) och vid Hono Klava (6 km). Kollektivtrafik finns i form
av buss, som kan ta en till centrum pa fyra minuter och farjelaget pa Hono6 pa tio minuter.

Delar av omradet &gs idag av privata fastighetséagare och kommer forvarvas av kommunen
innan det bolag som far markanvisning startar projektet.


https://www.ockero.se/fritid-och-kultur/idrott-motion-och-friluftsliv/motionsspar/skargardsleden

3 Detaljplanen

3.1 Allmant

For omradet galler en detaljplan (dnr 1407-P125) fran 2011 som mdjliggor en anlaggning for
hotell/konferens/spa (bendmns nedan spahotell). Detaljplanen reglerar hur bebyggelsen ska
genomforas och utformas. Exploatoren (det vinnande bolaget) ska efter avslutad
markanvisning forvarva all kvartersmark for spahotellet samt delar av det intilliggande
vattenomradet, se rod markering i plankartan nedan.
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Detal Jplanekarta med réd markering runt det omrade som ska éverlatas till exploatdren.
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3.2 Kvartersmark

Detaljplanen anger att byggnader far uppforas langst norrut inom kvartersmarken. Tva
sammanhdangande byggrattsdelar medges i en L-form. Den storsta delen mojliggor en
byggnadsarea om hdgst 1 000 kvadratmeter, tre vaningar och en hogsta totalhdjd om + 16,0
meter. Inom denna del tillats en personalbostad om hdgst 80 kvadratmeter. Den andra delen
har en hogsta byggnadsarea om 450 kvadratmeter, tva vaningar och 11,0 meter hogsta
totalh6jd. Norr och vaster om den storre volymen tillats upp till tre komplementbyggnader &
40 kvadratmeter byggnadsarea och 5,0 meters totalhdjd. Sammantaget tillater detaljplanen en
byggréattsvolym om cirka 4 020 kvadratmeter bruttoarea.

Parkering &r endast tillaten langst s6derut och, pa en mindre yta, i anslutning till vandplanen i
slutet av vagen. Detaljplanen innehaller ocksa begransningar for hur bryggor och en bassang
far uppforas i vattnet, samt var man far andra markens hojd.



Ett gestaltningsprogram har tagits fram till detaljplanen, vilket beskriver de barande idéerna
for spahotellets utformning.

3.3 Allman platsmark

Den vag som ska forsorja omradet behover breddas och ska narmast Langesandsvagen
forlaggas i nytt lage nagot langre osterut. VVagen &r enligt detaljplanen inom allman platsmark
med enskilt huvudmannaskap, vilket innebar att exploattren, och évriga fastighetsdgare som
har nytta av végen, ar ansvariga for att anlagga och forvalta den.

Detta hanteras genom att Lantmateriet i en anlaggningsforrattning inrattar en sa kallad
gemensamhetsanlaggning for vagen, sa att respektive fastighets kostnadsandelar slas fast.

Nar det galler utformning av lokalgatan sa hanvisar kommunen till VVagars och gators
utformning (VGU), en végledande skrift som Sveriges kommuner och regioner och
Trafikverket gemensamt har tagit fram for vagars och gators utformning i tatort.

Exploatoren atar sig att samverka med kommunen i samband med projektering och
genomforande av vagen, se nésta stycke.

3.4 Teknisk forsorjning

Planomradet ligger utanfor kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp, vilket
innebdr att kommunen inte automatiskt &r skyldig att anldgga VA-ledningar hela végen fram
till spahotellet. Vid Langesandsvagen finns mojlighet for exploatoren att ansluta sig till det
kommunala VA-nétet.

Exploatoren forvantas fora en dialog med kommunen om kapaciteten i befintliga ledningar
och hur tillkommande VA-infrastruktur mest lampligen anldggs. Om inget sarskilt avtal
tecknas sa debiteras exploatéren for anslutningsavgifter enligt gallande taxa.

En brandpost finns strax norr om cirkulationsplatsen vid Hals6vagen—Langesandsvagen.
El och tele finns ocksa att tillga i anslutning till planomradet.

3.5 Naturvardesinventering

Kommunen har bestéllt en naturvérdesinventering som kommer att levereras i slutet av
september. Exploatoren atar sig att ta till sig och beakta resultatet av denna utredning, detta
for att minimera skadorna pa omradets naturvarden i genomforandet av projektet.


https://www.trafikverket.se/for-dig-i-branschen/vag/Utformning-av-vagar-och-gator/vagar-och-gators-utformning-vgu/

4 Anbudsinstruktioner

4.1 Inledning

Intresserade bolag ska senast den 26/8 kl 17:00 skicka in beskrivningar av projektidéer och
genomforda referensprojekt enligt nedan. Anbudsmaterialet skickas med e-post till
per.karlback@ockero.se. Inlamnat materialet utvarderas av kommunen, som har fri
provningsratt av uppsatta kriterier, formkrav och prekvalificeringskrav. Den anbudsgivare
som beddms ha lamnat det bésta anbudet enligt instruktionerna och resterande forutsattningar
kommer preliminart att utses som vinnare den 5/10 2022.

4.2 Kriterier
Nedan féljer en beskrivning av kommunens mal och ambitioner for projektet, vilka ocksa
utgor Kkriterier for kommunens utvardering av inkomna anbud.

Destinationsanldggning
Norra Langesands spahotell ska vara i linje med Ocker6 som destination, och skapa
attraktionskraft som lockar fler besokare till kommunen.

Lokal besGksnéring
Spahotellet ska samarbeta med lokala aktorer i Ockerds besoksnaring.

Undvika stadigvarande vistelse

Det ska sédkerstallas att anlaggningen ar just ett hotell, som inte upplater bostader,
lagenheter eller rum pa satt som innebar stadigvarande vistelse. Upplatelseformer
sasom till exempel andelsagande, dganderatt, bostadsratt och hyresratt ska motverkas.

4.3 Projektidé
| projektidén motiverar anbudsgivaren (med max 300 ord) varfor den borde fa
markanvisningen i Norra Langesand. Idébeskrivningen 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.

4.4 Referensprojekt

Intressenten skickar in minst ett relevant, genomfort referensprojekt och beskriver hur man i
dessa har uppfyllt kriterierna. Det ska tydligt framga att det ar det anbudsgivande bolaget som
har utfort projekten. Varje referensprojekt beskrivs i bild och text (max 300 ord) pa en A3-
sida.


mailto:per.karlback@ockero.se

5 Utvardering och fortsatt process

Efter anbudsperiodens slut foljer nagra veckor av utvérdering (27/8 — 16/9) varpa
Kommunstyrelsen ska godkanna den exploatér som kommunen foreslar som vinnare (27/9).
Besked om vem som vunnit markanvisningen véntas lamnas den 5/10. Ovriga bolag som
skickade in anbud kommer déarefter att fa skriftlig aterkoppling.

Exploatdren ska kort darpa teckna ett markanvisningsavtal med kommunen, for att fanga upp
och reglera dtagandena och forutsattningarna fran tavlingen. Avtalet berdknas kunna vara
undertecknat i vecka 42 och ska godkannas av Kommunstyrelsen.

| slutet av september tillhandahaller kommunen den naturvardesinventering som bestallts 6ver
omradet och som exploatéren ska forhalla sig till i projektet.

Nar kommunen har latit genomfora nddvandig fastighetsbildning och fatt radighet dver all
aktuell kvartersmark ska parterna teckna kope- och genomférandeavtal, varpa exploatoren
erlagger kopeskilling och tilltrader som fastighetsagare. Kopeskillingen uppgar till 7 886 000
kr och baseras pa byggrattens vérde (4 020 kvm BTA * 1 800 kr/kvm BTA =7 236 000 kr)
och vattenomradets varde (6 500 kvm * 100 kr/kvm = 650 000 kr). Vardet pa byggratt och
vattenomrade har faststallts av auktoriserad fastighetsvarderare i en oberoende
marknadsvardering. Kopeskillingen innefattar inte exploateringskostnader sdsom
bygglovsavgift, utbyggnad och anslutning till VA, anldggande av lokalgata eller
forrattningskostnader.

Efter inganget kope- och genomforandeavtal ska exploatdren anséka om bygglov, som
kommer att prévas mot géllande detaljplan.

Exploatdren ansvarar for och bekostar erforderliga tillstdnd for projektets genomférande.

Preliminér tidplan for projektets genomférande &r 2024-2026.



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

- Energiplan

- Auvfallsplan

- Riktlinjer for mobilitet

- Gronstrukturplan

6.3 Fragor

Fragor om tavlingsforutsattningarna kan stallas t.0.m. den 16/8 och skickas till
per.karlback@ockero.se. Fragor och svar som beddms vara av stort intresse for andra kommer
att publiceras pa kommunens hemsida.



mailto:per.karlback@ockero.se

7 Tidplan
Anbudsperiod

Sista datum att stalla fragor
Utvarderingsperiod

Beslut i Kommunstyrelsen

Vinnaren koras

Markanvisningsavtal tecknas
Fastighetsbildning for kommunens forvarv
Kop- och genomférandeavtal tecknas

Bygglov

Genomfdrande

9/6 — 26/8 kI 17:00
16/8

27/8 — 16/9

27/9

5/10

vecka 42

Kv2 2022 — Kv2 2023
Kv3 2023

Kv4 2023

2024-2026



