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Markanvisning for bostader vid Bjorkhojdsskolan i Tynnered

Forslag till beslut

1 Seniorgarden AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for bostader inom
detaljplaneomradet for bostader och forskola vid Bjorkhojdsskolan

2 Opaltorget Forvaltning AB far under tva ar en avgiftsfri markanvisning for
bostader inom detaljplaneomradet for bostader och forskola vid
Bjorkhojdsskolan

3 Fastighetskontoret far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med intressen-
terna enligt punkt 1-2 ovan

Arende och bakgrund

Den fore detta Bjorkhdjdsskolan ligger ca 1 km sydvést om Frélunda torg, i granslandet
mellan de omraden i den norddstra delen av Tynnered som domineras av flerbostadshus
och de véstra delarna som domineras av smahus. Platsen ligger inom SDN-omrade
Véstra Goteborg

De tidigare skolbyggnaderna anvéands idag som lokaler for delar av stadsdelsforvalt-
ningens administration och serviceverksamhet. Byggnaderna kan tomstallas och rivas
nar nya lokaler for stadsdelsforvaltningen om nagra ar fardigstalls vid Opaltorget. Ett
detaljplanearbete har startats for att méjliggora ny bostadsbebyggelse samt en forskola
pa platsen. Preliminart bedoms uppemot 100 bostader kunna byggas i form av smaska-
liga flerbostadshus samt eventuellt till viss del stadsradhus i en relativt tat struktur. For-
skolan avses byggas av kommunen och ingar inte i markanvisningen. Den preliminara
inriktningen &r att forskolan ska forlaggas i den nordvéstra delen av omradet, narmast
Trollb&rsvégen.

Markanvisningen

Upplatelseformer m.m.
Inom de fem primaromraden som ligger narmast Vasterleden (Guldringen, Skatte-
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garden, Angas, Grevegarden och Kannebick) finns totalt ca 7 150 bostader, varav ca
650 smahus (9 %) och 6 500 lagenheter i flerbostadshus (91 %). Av lagenheterna i fler-
bostadshus &r ca 67 % hyresratter och 33% bostadsrétter. De allménnyttiga bostads-
foretagen &ger ca 50 % av hyresratterna.

I de fyra primaromraden som gransar narmast i vaster (Fiskeback, Bratthammar, Onne-
red och Naset) finns totalt ca 6 920 bostader, varav ca 6 550 i smahus (95 %) och ca 370
I flerbostadshus (5 %). Av lagenheterna i flerbostadshus &r ca 34 % hyresrétter och

66 % bostadsrétter.

Fastighetskontoret anser att det finns flera skél till att samtliga bostéder i projektet ska
fa upplatas med bostadsratt, eller till viss del saljas med dganderétt. Forvisso ar andelen
hyresratter i det totala bostadsbestandet i Vastra Goteborg jamforelsevis 1ag (26 %),
beroende pa det stora antalet smahus i stadsdelen, men som framgar ovan ar 67 % av
lagenheterna i flerbostadshusen hyresratter, vilket gor att nya bostadsratter i flerbostads-
hus snarast leder till ett mer allsidigt bostadsbestand &n ytterligare hyresrétter.

Ett annat skal till att foresla bostadsrétter ar att fastighetsnamnden behéver en del
exploateringsprojekt som ger ett relativt stort ekonomiskt dverskott for att inom ramen
for investeringsbudgeten balansera projekt som ger ett underskott. Exploateringen vid
Bjorkhojdsskolan bor kunna ge ett forhallandevis stort 6verskott for fastighetsnamnden
om marken saljs for byggande av bostadsratter och dganderatter, men &nnu har bara
overslagsmassiga berakningar gjorts.

SDF Vastra Goteborg har nyligen genomfort en kartlaggning av gruppen 60 ar eller
aldre i stadsdelen och sammanstallt resultatet i en rapport, ~’Aldres boende och
livssituation™. Av rapportern framgar att den andel av befolkningen i stadsdelen som ar
60 ar eller aldre &r betydligt hogre an genomsnittet for Géteborg. De omraden som drar
upp andelen &r inte ovantat omraden som domineras av smahus. (Guldringen som
domineras av bostadsratter har ocksa en hog andel boende éver 60 ar). Andelen av
befolkningen som &r 6ver 60 ar i stadsdelen kommer att 6ka de narmaste aren, och den
storsta 6kningen kommer att ske av gruppen 75 ar och uppat. (Prognos éver férand-
ringen fran 2012 fram till 2017).

Fastighetskontoret bedomer att Bjorkhojdsskolans tomt sammantaget bér betraktas som
lamplig for bostader for en aldre malgrupp. Nyproducerade bostadsratter med god
tillganglighet i detta lage bor vara attraktivt for en del av de boende i narbeléagna
smahusomraden som vill salja sina hus, men anda bo kvar i omradet, men aven for
andra. Serviceutbudet i omradets omedelbara narhet ar nagot begransat, men viss
narservice finns inom gangavstand. Hallplats med bussférbindelser till Frélunda torg
ligger vid Skattegardsvagen nagra hundra meter bort. Gangvégen fran detaljplane-
omradet till Skattegardsvagen langs Kastanjeallén har inga stora hojdskillnader.

Nyproducerade bostader som far aldre smahusagare att sélja sina hus frigor inte bara
smahus for barnfamiljer, utan skapar i allmanhet positiva flyttkedjor i ytterligare ett
antal led.
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Ekologi
Fastighetsnamndens program for miljéanpassat byggande fran 2009 ska tillampas.

Sociala ataganden

Med hénsyn till att anvisningen sker for bostadsrétter (och eventuellt till viss del
aganderatter) ar det inte aktuellt att stalla nagra krav pa att kommunen ska fa hyra
lagenheter for boende med sarskild service (BmSS) eller att lagenheter ska l&mnas till
fastighetskontoret for uthyrning till personer som av sociala eller medicinska skél beho-
ver hjalp med bostad (kommunala kontrakt).

Val av intressenter
De intressenter som l&mnat in skriftlig intresseanmalan fér markanvisningen vid Bjork-
hojdsskolan &r:

Riksbyggen (plus separat skrivelse fran Bonum Seniorboende)
AF Projektutveckling AB

JM AB (plus separat skrivelse fran Seniorgarden AB)
F O Peterson & Soner Byggnads AB

Kullenberg Projekt AB

Botrygg Goteborg AB

e Veidekke Bostad AB

e Opaltorget Forvaltning AB

e Studor Projektutveckling AB

e Stena Fastigheter AB

e Bygg-Fast Utveckling AB

Kontoret bedomer att projektet ar lampligt att anvisas till tva intressenter, men att
ytterligare uppdelning ger for sma delprojekt for att motivera intressenterna att vara
delaktiga och engagerade i planarbetet, samt att det ocksa riskerar att leda till
bostadsréattsforeningar som &r mindre &n vad som ar optimalt, i synnerhet om det
handlar om seniorbostéader.

Fastighetskontoret foreslar att markanvisning lamnas till:

e Seniorgarden AB
e Opaltorget Forvaltning AB

Markanvisningen till Seniorgarden AB avser seniorbostader i bostadsrattsform, medan
anvisningen till Opaltorget Forvaltning AB avser bostadsrétter eller &ganderatter for en
bredare malgrupp.

Anvisningarna lamnas med inriktningen att intressenterna ska bygga ca halften vardera
av bostaderna, men beroende pa hur detaljplanen utformas kan den slutgiltiga
fordelningen komma att bli nagot annorlunda. Anvisningarna ar inte lagesmassigt
specificerade inom omradet, utan bada intressenterna forutsatts delta i planarbetet och
da verka for att en sa bra helhetslosning som mojligt uppnas. Forst nar en sadan har
uppnatts ska en uppdelning i delomraden goras.
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Seniorgarden AB &r en del av JM-koncernen. Foretaget utvecklar och séljer bostads-
ratter med inriktning mot seniorer (sa kallat 55+ boende), dar de boende bland annat har
tillgang till en gemensamhetslokal samt en gastlagenhet i huset/omradet, och dar de
boende ocksa kan bestalla olika tjanster. Den fysiska tillgangligheten i bostaderna och i
utemiljon agnas sarskild omsorg. Seniorgarden utvecklar dven vard- och
omsorgsboenden.

Med utgangspunkt fran den erfarenhet, kompetens och stabilitet som finns inom bade
Seniorgarden och 6vriga delar av JM-koncernen tror fastighetskontoret att Seniorgarden
kommer att kunna genomfora ett bra bostadsprojekt vid Bjorkhojdsskolan.

Riksbyggen skulle med sitt koncept Bonum Seniorboende kunna vara ett likvardigt
alternativ till en anvisning till JIM/Seniorgarden, men med hansyn till att Riksbyggen
tidigare i ar fick en markanvisning for seniorbostader vid Guldmyntsgatan i Hogsbo
forslar kontoret nu i stallet Seniorgarden. Detta ligger i linje med inriktningen i
markanvisningspolicyn att gynna konkurrens och mangfald

JM har under de senaste sex-sju aren fatt tre markanvisningar av fastighetsnamnden;
Majstangsgatan i Kungsladugard, Véster om Karra pa Norra Hisingen samt i
Lansmansgarden pa Vastra Hisingen. Anvisningen vid Majstangsgatan var en
kompensation i enlighet med ett avtal om JM:s atagande att renovera en byggnad inom
kvarteret Oktanten i Majorna. Det kan i sammanhanget ocksa noteras att detaljplane-
arbetena efter tva av anvisningarna av olika skal fastnat (Majstangsgatan samt vaster om
Karra) vilket helt och hallet varit utan bolagets forskyllan.

Opaltorget Forvaltning AB (OFAB) fick ar 2011 markanvisning for “bostader, kontor,
handel och centrumverksamhet” vid Opaltorget. Darigenom tillférdes intressentgruppen
vid Opaltorget en part som var beredd att ta ett helhetsansvar for centrumkvarteret.
OFAB var nystartat vid anvisningen 2011, men &gs och drivs av en grupp foretagare
med lang erfarenhet av projekt- och fastighetsutveckling. Deldgarna har ocksa tidigare
samarbetat i olika projekt.

Genom fastighetsnamndens beslut 2014-06-13 traffade kommunen och OFAB ett
genomforandeavtal avseende detaljplan for centrum och bostéder vid Opaltorget, dar
principer och vissa villkor for plangenomférandet lades fast.

OFAB har i samband med sitt atagande att utveckla centrumkvarteret vid Opaltorget
visat att bolaget ar en serids, drivande och mycket kompetent aktér, med en vilja att
satsa tid, kraft och resurser pa att tillsammans med kommunen forsoka finna
konstruktiva losningar pa komplicerade genomférandefragor. OFAB:s atagande och
insats vid Opaltorget ar en mycket viktig del i detta svara stadsutvecklingsprojekt.
Fastighetskontoret ser det som rimligt att bolaget ocksa far en anvisning for att utveckla
och genomfdra en del av bostadsbebyggelsen vid Bjorkhojdsskolan.

OFAB har meddelat att de 6nskar l4gga anvisningen i ett sarskilt bolag med samma
agareférhallande som &r under bildande/namnandring (med namnet Opaltorget Bostads
AB). Fastighetskontoret anser att detta ska vara mojligt.
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Sammanfattande bedémning

Fastighetskontoret bedomer att Seniorgarden AB och Opaltorget Forvaltning AB &r tva
mycket lampliga intressenter for bostadsprojektet vid Bjorkojdsskolan, dér cirka hélften
av bostaderna sarskilt ska rikta sig till en aldre malgrupp.

Martin Obo Lena Lundblad
Tillforordnad fastighetsdirektor Avdelningschef

Protokollsutdrag till:
nils.eberil@seniorgarden.se
bertil@saltholmsgruppen.se

Bilagor
Oversiktskarta
Detaljkarta
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Oversiktskarta

Bilaga till tjansteutlatande

till fastighetsnamnden
2014-09-01. Dnr 0308/13




Bilaga till tjansteutlatande
till fastighetsnamnden
2014-09-01. Dnr 0308/13

Detaljkarta
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