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SCKERS KOMMUN 8 maj 2024

Markanvisningstavling for bostader, hotell och lokaler i Ockero nya
centrum, Ockero kommun 2024

Redovisning av process och resultat

Detta dokument beskriver hur arbetet gé’g’g till med att utvérdera anbuden i markanvisnings-
tavling for bostader, hotell och lokaler i Ocker6 nya centrum samt redovisar utvarderingens
resultat.

Processbeskrivning for utvarderingsskedet

Arbetsfordelning

Ansvarar for genomforande av tavlingen inklusive utvérderingen gér Ockero Fastighets AB
tillsammans med Kommunstyrelsen genom avdelningen for Strategisk samhéllsutveckling.

Vidare har inhamtats synpunkter och beddmningar hos andra sakkunniga inom kommunen.

Inkomna tévlingsbidrag
Endast ett tdvlingsbidrag har inkommit.

Regelefterlevnad och planenlighet
Inga regelbrott eller planstridigheter har identifierats i anbudet.

Arbetssétt vid utvérderingen

Utvarderingsprocessen har genomforts pa samma satt som om fler anbud hade kommit in.
Bedomningen har gjorts i huvudsak pa kvalitativ grund déar poangsattningen ar en kvantitativ
tolkning av de kvalitativa vardena. Poangsystemet fyller en viktig funktion nar flera anbud
ska stéllas emot varandra. | detta fall med bara ett anbud ger podngséttningen mest en snabb
overblick av hur val tavlingsbidraget lever upp till kommunens 6nskemal utifran
tavlingskriterierna. Pa nasta sida ar kriterier och poangsattning sammanstallt i en tabell.

Den kvalitativa beddmningen redovisas langre ner i Ioptext. | Exempel:
Hogst anbud 50 mkr=> 50p

Denna har tagits fram genom att respektive sakkunnig har Néist higst anbud: 45 mkr => 45,/50*50p =>

gatt igenom anbudets innehall pa detaljniva per 45p

utvarderingskriterium och genom en sammanvagd o ) o

beddémning av anbudets styrkor och svagheter poangsatt Poangsittningen giillande Gvriga para-
ktive kriterium. Alla beddmningar inklusive metrar sker utifrin foljande skala:

res..pe il . N 9 o 20p Mycketbra

poangséattning har diskuterats och beslutats i jurygruppen 15p Bra

bestédende av representanter fran bade Ocker6 Fastighets AB ;gp ﬁ‘.’.?ﬁ?fﬁ??

och kommunstyrelsens forvaltning. Op  Daligt
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Bedomning utifran tavlingens kriterier

Beddmning av tavlingskriteriet Anbud/kdpeskilling

Detta tavlingskriterium &r viktigt utifran flera aspekter: dels for den kommunala ekonomin dar
forsaljning av kommunagd mark innebar intakter som behdvs for kommunens fortsatta
utveckling, dels utifrdn kommunens skyldighet om att markprissattning alltid ska vara
marknadsmassig och forbud mot att gynna enskilda.

Anbudsgivaren har lamnat ett marknadsmassigt anbud och ar darmed godkant pa kriteriet
Anbud/kopeskilling. Som enda tavlande anbud har det déarfor fatt hogsta poang. Avgorande i
sammanhanget ar dock att anbudet bedéms vara marknadsmassigt.

Tabell for 6versikt av tdvlingsbidragets podng (motiveringar i text langre ner)

Anbud/kopeskilling 50 50

Arkitektur och gestaltning 0-20 15

Hur val gestaltning, arkitektonisk och landskapsarkitektonisk kvalitet utformas med
héansyn till den specifika platsen.

Hallbar mobilitet 0-20 20

Vilka mobilitetsframjande atgarder projektet kommer innehalla samt hur bil- och
cykelparkeringarna ska l6sas.

Hallbarhet och innovation 0-20 10

Vilka héllbarhetsaspekter som aktéren kommer arbeta med utifrén socialt,
ekonomiskt och ekologiskt perspektiv i bygg- och forvaltningsskedet, sdsom socialt
ansvarstagande och energieffektivt byggande.

Fordelning bostadsratter/hyresratter/lokaler 0-20 20

Uthyrningsbar yta bostadsratter, hyresrétter och lokalyta (BOA och LOA).

Plan for kommersiellt innehall och service 0-20 10

Hur val innehallet i fastigheterna dverensstimmer med kommunens énskemal.

Totalpoang:
150 125
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Motiveringar till podngsattning av tavlingsbidragets kvaliteter

Arkitektur och gestaltning — 15p

Arkitekturen och landskapsarkitekturen i forslaget presenterar en inspirerande och
genomténkt idé for platsens utveckling. Genom att sammanfdra naturliga och historiska
karaktarsdrag med en modern och funktionell design skapas en spannande miljo som
forstarker platsens charm.

Trots detaljplanens héga exploateringsgrad lyckas den féreslagna arkitekturen att anpassa sig
till omkringliggande landskap och det dominerande materialvalet av trd och sten visar pa en
hog ambitionsniva. Volymerna bryts ner i olika segment som gor att de stora byggnaderna
inte upplevs som riktigt sa massiva. Genom att dven anvanda sig av lokala
gestaltningselement och inspireras av traditionell skargardsarkitektur bevaras och
vidareutvecklas platsens karaktar samtidigt som den far ett modernt inslag. Den moderna
tolkningen av snickargladje, den massiva stensockeln i nytappning, och mansardtaket utan
takutspréng ar detaljer som leker med tradition. Aven referensen till hamnens magasin och
bodar fungerar val med vald arkitektur. Den varierande fargsattningen, fran sandfargade toner
till varma faluréda nyanser, bidrar till en visuell rikedom som speglar omradets mangfald.

Detaljplanens htga exploateringsgrad ger dock problem med skuggning, sérskilt byggratten
norr om Baken, det som i anbudet kallas for det mellersta klipphuset, ses som problematisk.
Pa en plats som Ockerd ar toleransen for vad som anses vara goda ljusférhéllanden lagre an i
exempelvis Goteborg. Ca. 10 m pa det smalaste stéllet mellan byggnader av den har
storleksordningen tycker inte vi racker till for att skapa kvalitet. | en mojlig fortsatt process
skulle detaljerade skugg- och insynsstudier behdva goras och alternativ utformning eller
mojligtvis en lagre exploateringsgrad dvervagas.

Landskapsarkitekturen integrerar hallbarhetsprinciper pa ett bra satt med hantering av
dagvatten, med exempelvis magasinering for bevattning av tradgardar, en minimering av
hardgjord yta och en betoning pa inhemska vaxtarter. De tydliga tva axlarna utformade av
granithallar som knyter samman viktiga omkringliggande funktioner som exempelvis
Ortagérden och andra verksamheter ses tillsammans med det bilfria torget som berikande for
Ockerd centrum.

Platsen upplevs som valkomnande for invanare och besokare. Visionshilden fran
ortagardsgrand bor dock illustrera ett mer offentligt torg invid Magasinet. Nu ger bilden mer
upplevelsen av en innergard, vilket inte stammer Gverens med Gvriga illustrationshilder och
situationsplanen for omradet som antyder pa uteserveringar etc. Ytan runt magasinet onskas fa
en mer offentlig karaktar som kan nyttjas av alla. Lekmiljon ses dock som nagot positivt pa
torget.
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Ambitionsnivan i forslaget ar hog, men vi saknar utfastelse om att de utlovade kvaliteterna
aven haller hela vagen till genomfort projekt. Val av material, arkitektoniska detaljer som exv.
fonster dver horn utan profil, rikt detaljerade bottenvaningar och gréna tak med solpaneler ar
nagot vi vardesatter och det ar en av anledningarna till varfér anbudet premieras. Aven den
pakostade och lekfulla landskapsgestaltningen med alla sina detaljer som aven tillfor en
smaskalighet till omradets annars hoga exploatering ar nagot vi kommer att folja och
efterfraga i en mojlig fortsatt process.

Hallbar mobilitet — 20p

Anbudets mobilitetskoncept har manga enskilda kvaliteter samt utgor en bra helhetslosning.
Beskrivningen inleds med ett mindset som dverensstammer med kommunens princip om att
utjamna konkurrensforutsattningarna mellan ohallbart respektive hallbart resande till gagn for
det senare.

Med anbudets forslag har exploateringen potential att utgéra en motor for utveckling av
hallbart resande for hela Ockerd, inte minst med l6ftet om att vara drivande i en lokal
samverkan for hallbar mobilitet. Detta starks ocksa av den planerade langsiktigheten och
ambitionen om att félja upp och utveckla konceptet. Kommunen uppskattar forslagets
helhetsgrepp med bredden och kombinationen av mobilitetserbjudanden, delningskonceptet,
samnyttjande av ytor, de genomtéankta placeringarna av lésningarna, medvetenheten om hur
dessa bidrar till fler varden sasom folkliv och trygghet, vilket starker forslaget i stort.

Cykelns roll i forslaget ar mycket viktig och kommunen sétter stort véarde pa hur
cykellosningarna tillats ta plats och synas i forslaget. Exempelvis ar placering i gatuplan
valdigt vardefull och cykelservicestationen har med sitt fina lage potential att bli en levande
motesplats for befintliga och nya invanare i omradet. Vi forutsatter att cykelparkering avses
tillskapas i och vid varje byggnadskropp och att det som syns i illustrationen avser
poolcyklarna. Attraktiva p-platser for bilpool &r positivt och med den hdga exploatering och
de formanliga erbjudanden som forslaget redovisar sa kommer efterfragan sannolikt krava fler
an de tva poolbilsplatser i garaget som ar skisserade i anbudet.

Garaget ar bra och effektivt utformat, moéjliggér samnyttjande och undviker trafik éver torget
vilket ar mycket positivt, liksom valet att helt 16sa bilparkering i garage. Mjuka atgarder som
digitala I6sningar for att se beldggningsgrad och tillganglighet &r smarta och viktiga
komplement tex for att minska soktrafik och ge en battre upplevelse. Detsamma galler for
realtidsinformation om kollektivtrafiken. Den féreslagna vanthallen &r en trevlig atgard och
dess placering i forslaget ar logisk utifran inritat lage for busshallplats, detta kommer dock att
flyttas norrut i nartid.

Forslaget har ett flertal atgarder som skapar 6kad tillganglighet for att minska behovet av att
resa, vilket kommunen ser mycket positivt pa, sdsom co-working, lagenhetshotell, paketboxar
samt givetvis fortatningen och det 6kade utbudet av service som exploateringen for med sig.
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Det sénkta p-talet for bil mojliggor for mer kvalitativa miljoer och en hogre exploatering samt
en mindre belastning pa vag 155, vilket ar till fordel for saval exploatér som kommun och
samhalle. Ett lagt p-tal for bil ar i sig en effektiv mobilitetsatgard genom att det okar den
relativa nyttan av att anvanda sig av hallbara mobilitetslésningar. Det ar dock viktigt att det
kombineras med tidiga informations- och kommunikationsinsatser, for att 6ka ndjdheten hos
brukarna. Det ar fordelaktigt att anbudsgivaren avser ha ett langsiktigt atagande som
forvaltare sa att mobilitetskonceptet kan fortsatta formas utifran de behov och énskemal som
uppstar.

Hallbarhet och innovation — 10p

Forslaget arbetar med social hallbarhet pa ett 6vertygande satt. Det tydliggdrs att man
efterstravar att skapa en samhéallsmiljé som &r socialt inkluderande. Genom att erbjuda en
mangfald av bostader och service, och att starka alternativ mobilitet i form av bilpooler och
cykelverkstad framjas en dynamisk och levande gemenskap inom omradet. Dessutom ses
initiativet att erbjuda temporara bostader som positivt. | forslaget ar det dock svart att utlasa
hur tillgangligheten &r 16st. Detta &r nagot vi kommer att folja och efterfraga i en mojlig
fortsatt process.

Att fokusera pa att tillgodose lokala behov och att involvera lokala entreprendrer och
leverantorer ses som ett klokt steg for att stirka den lokala ekonomin och skapa sysselséttning
inom kommunen. 1dén med co-working utrymmen med flexibla hyreskontakt vélkomnas som
ett bra satt att stodja sma- och egenféretagare samt framja samarbete och att minska
pendlingen in till stan.

Vi ser aven positivt pa att anbudsgivaren avser forvalta hyresratterna inom omradet.

Dock hade vi dnskat att hallbart byggande hade preciserats tydligare. Texten visar pa
ambition, men ger inga garantier av vad slutresultatet innebar. Miljobyggnad silver ar bra,
men &r idag néstan standard vid nybyggnation. Att riva befintliga byggnader ger daremot
projektet ett stort minus pa héllbarhetsskalan. Aterbruk valkomnas men maste preciseras och
tydliggoras. Vilka material &r det som anvands, var lagras materialet under tiden och vad
hander med materialet som inte kan ateranvandas eller aterbrukas? Gron betong och
certifierade trafasader ses positivt, d&ven ambitionen om att anvanda material som isolering
gjord av hampa &r ambitidst, daremot star det inget om i vilken utstrackning materialen amnas
anvandas, detta ar nagot vi kommer att folja och efterfraga i en mojlig fortsatt process.

Fordelning bostadsratter/hyresratter/lokaler — 20p

Vi ser véldigt positivt pa fordelningen inom omradet 6ver lag. Sarskilt ambitionen med
levande bottenvaningar for handel och kontor inom stora delar av omradet och sarskilt runt
om hela torgytan valkomnas. Kravet pa minst 30% hyresratter ar uppfyllt och placeringen av
hyresrétterna ses som positivt.
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Fordelningen av BTA utgar ifran att parkering och viss del av handelsytan till mer an 50%
ligger under markytan. Detta ar nagot vi har svarigheter att bedoma utifran tavlingsbidragets
ritningar och som vi vill sékerstélla i mojlig fortsatt process genom mer detaljerade studier
och dialog med bygglovsavdelningen.

Plan for kommersiellt innehall och service — 10p

Det &r svar att bedoma forslaget utifran materialet som lamnats in. Intentionen om service
som ror mobilitet tydliggors i diagramformat och ex. cykelservice, lage for paketboxar och
café ar nagot som ses som positivt. Daremot saknas tydliga ambitioner for faktiskt innehall
och funktion i lokalerna utdver. Apoteket som ar en viktig hyresgast inom omradet idag syns
pa rendering, men folktandvarden omnamns ej i text. De utgdr tva ankarhyresgéster som ar
viktiga for vart centrum och som funktioner i kommunen. Daremot valkomnar vi konceptet
med ett lagenhetshotell, ndgot vi tror kan berika Ockerd centrum och dess naringsliv.

Totalt 125p av 150 mojliga
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