Bygglov klart for Bankeberg

Vi fick en pratstund i solskenet med Sotenasbostaders vd, Tomas Reuterberg, nyss aterkommen fran
semesterledighet. Vi passade da pa att fraga om det kanske mest intressanta projektet pa mycket
lange som bolaget arbetar med for narvarande, ndamligen sjalvaste Bankeberg i Hunnebostrand.

”-Tomas, grattis till bygglovet for Bankeberg.”

"Tack for det. Vi ar mycket forvantansfulla till att komma igang med bygget och ser den potential
som projekt har for att lyfta omradet centralt i Hunnebostrand.” Se bilder i slutet av dokumentet.

”-Vad kommer att ske harnast i projektet?”

”-Vi borjar med etablering pa plats inom kort och det absolut férsta som kommer att sker ar invandig
rivning i byggnaderna och vissa forberedande markarbeten. Arbetet kommer att utféras av
Skeppsviken bygg AB som ar var totalentreprendr och de ser fram emot att fa komma i gdng och
etablera sig pa platsen efter var ganska langa projekteringstid. Det har varit en hel del andringar
under projektets gang men nu kanner vi oss valdigt néjda och bekvaima med de géllande
bygglovshandlingarna.”

”-Det har med dldreboende som det pratats om en hel del, inte minst inom politiken, hur blir det
med det egentligen? Det gar ju en hel del rykten om bade det ena och det andra. Det ryktas till och
med att det ni skall bygga bostadsratter?”

”-)a, visst ar det konstigt, det har florerat en hel del rykten om projektet, men det ar inte ndgot som
vi inom projektet bidragit till utan vi har jobbat pa utifran de givna férutsattningar som funnits anda
fran borjan, vilket ocksa gatt att Idsa sedan lang tid tillbaka pa var hemsida, namligen att det &r
hyresratter som skall byggas och att dessa hyresrdtter kommer att bli val anpassade for aldre. Det ar
helt i linje med tidigare fattade beslut, bade politiskt och i bolagets styrelse samt att det ar helt i
Ooverensstimmande med det kopekontrakt som finns mellan oss och kommunen. Tilldggas kan att det
numer och med dagens bygglovskrav alltid byggs mer eller mindre anpassat med god tillganglighet
och darmed lampligt dven for aldre. Just i vart projekt har vi ocksa forsokt att sa langt det varit
moijligt gbra det dnnu lite battre. Lat mig ge nagra konkreta exempel pa hur vi verkligen varit
noggranna i var projektering. Till exempel har vi varit noga med att marken runt byggnaderna
anpassas med sa flacka lutningar som mojligt. Vi har ocksa valt att ha dérréppnare pa tunga dorrar
for att underlatta vid dérréppning. En annan viktig faktor som vi lagt stort fokus pa ar att se till att vi
kommer att fa bra kontrastmarkering i trappor och fonsterpartier. Vi skall dock vara medvetna om
att vi har ett befintligt hus och en befintlig topografi att forhalla oss till sa i en del avseenden ar vi
helt begransade av radande forhallanden.”

” Vad menar du med det?”

”-Jo, till exempel att sjalva huset ar valdig langstrackt vilket inneburit att vi inte, hur garna vi an vill,
kan klara alla tillgdnglighetskrav avseende avstand till angoringsplats och soprum. Det ar, givet ett
perfekt boende, sa klart inte helt optimalt nar vi riktar oss till en dldre malgrupp, men alternativet
hade varit att riva hela eller delar av huset och bygga nagot nytt och det vill vi verkligen inte géra da
huset till sin karaktéar ar tongivande i samhallet.”

”-Du sager att ni riktar er till en dldre malgrupp, kan du utveckla det? Kommer det att bli ett sa kallat
kategoriboende d3, tex 70+ boende?”

”-Nej, vi bygger inte ett renodlat kategoriboende. Fragan har diskuterats och utretts i var styrelse om
hur vi pa basta vis skulle hantera uthyrningsfragan kring Bankeberg. Vi vill dock vara tydliga med att



vi, till dess annat beslut fattas, kommer att prioritera sdkande som &r 70 ar eller aldre vid
inflyttningstidpunkten under forutsattning att den sékande ar och har varit mantalsskriven i Sotenas
kommun minst 2 ar innan inflyttning. Genom det forbehallet nar vi i forsta hand den malgrupp vi
onskar for boende pa Bankeberg och som det gjorts tidigare utfastelser om. Skulle det uppsta
vakanser i huset haller vi “d6rren 6ppen” for andra intressenter om den prioriterade gruppen saknar
intressenter. Vi hoppas och tror dock inte att det skall bli nagra problem med att fa hyresgaster till
samtliga lagenheter men osdkerheten kring hyresnivan kan aldrig underskattas. ”

”-Om jag tolkar dig ratt sa innebar det att det da kan det bo bade dldre och barnfamiljer pa
Bankeberg i framtiden?”

”-Styrelsens uppfattning ar att ett blandboende med hyresgaster i olika aldrar i grunden ar bra, men
vart fokus ar for narvarande att uppfylla [6ftet att Bankeberg skall vara ett boende for dldre
Sotenasbor. Ar det s& att det finns tillrdckligt m&nga sdkande Sotenésbor som &r dldre dn 70 &r s& blir
det en form av 70+ boende men finns det lediga ldgenheter kvar efter att alla sékande 70-aringar har
fatt en lagenhet sd maste vi hyra ut dem for att inte paverka var ekonomi alltfér negativt.”

”-Varfor blev det just en grans vid 70 ar, kunde ni da inte riktat er till 65-aringar och aldre i stéllet, sa
blir det bara "aldre”?”

”Aven den fragan har vi diskuterat i styrelsen men landat i att vi inte vill dela in vart kdsystem i olika
”skikt” av aldrar. Om vi gor det sa bedomer vi att vi far en konstig hybrid av késystem dar olika
aldersintervall prioriteras i olika steg kombinerat med vart ordinarie kdsystem som &r baserat pa
antalet ko-dagar och det tror vi blir administrativt ohallbart 6ver tid med en 6kad risk for
felaktigheter och orattvisor.”

”-Det later som en klok tanke for att undvika misstag. Men kan du beratta lite mer om vad ni kommer
att géra med huset nu nar bygglovet ar beviljat?”

"Tack for att du tar upp just den fragan. Som “gammal fastighetschef” ligger det mig varmt om
hjartat att fa ta mig an en byggnad som Bankeberg. Vi har i projektgruppen fokuserat pa att bevara
huset i sa hog grad som majligt. Enligt gdllande detaljplan sa foreslas en del av huset att rivas for att
ge plats at parkering sa att parkeringsnormen uppfylls. Vi kdnde direkt i projektgruppen att det ar fel
att riva en fin huskropp bara for att skapa parkeringar varfor vi i stallet valt att arbeta
|6sningsorienterat och darigenom finna en |6sning som uppfyller kraven i parkeringsnormen utan att
riva nagon byggnad eller sprianga bort delar av berget pa garden. Vi har da funnit en I6sning med
parkering for alla som bor pa Bankeberg i anslutning till huset, men sjilva bestéksplatserna har vi lagt
pa en narliggande fastighet inom promenadavstand till Bankeberg. Till det kan ndmnas att var
beddmning ar att alla boende i huset troligtvis inte kommer att ha egen bil varfér dven bestkande
bor kunna fa p-plats pa tomten.”

"-Hur har ni tdnkt nar ni inte behdver riva nagon del av byggnaden?”

”Jo, | och med att vi inte river nagon del av huskroppen kan vi bygga 36 lagenheter med tillhérande
gemensamhetslokal samt gastlagenhet som de boende kan boka for besdkande att nyttja for
overnattning. Gastlagenheten tycker jag personligen valdigt mycket om och det kdnns valdigt bra att
vi har lyckats fa plats med den i befintlig byggnad. Min egen mormor bodde under en period pa
ostkusten i ett boende med tillgang till gastldagenhet. Nar vi bestkte henne med hela familjen hade
hon inga mojligheter att fa plats med oss i den egna ldgenheten och da var det mycket uppskattat
fran var sida att ha mojlighet att boka gastlagenheten. Det gjorde att vi hade méjlighet att bestka
henna oftare dn vad vi annars kunde ha gjort och det ar jag mycket tacksam for idag. | de enkater vi



gjort sa har en aterkommande 6nskan varit en gastlagenhet och jag tror och hoppas att de boende pa
Bankeberg kommer att uppskatta den och nyttja den flitigt i samband med besdk fran langvéga
besdkare.”

”-Hur har era tankar gatt kring invandigt arbete och utformning?”

”-Invandigt kommer vi att riva ut i princip hela huset for att géra sa optimala planldsningar som
mojligt. Huset har, som jag redan namnt, en valdigt karaktaristisk utformning med langstrackta
korridorer i alla vaderstreck och just det har varit bade utmanade och inspirerande for var arkitekt att
hantera pa ett fornuftigt satt. Var malsattning har varit att, sa langt det varit mojligt, fa
genomgaende lagenheter med bade uteplats eller balkong och en egen liten tappa vid entrén. Var
uppfattning ar att vi har lyckats med det i de allra flesta fall. Det &r endast ett fatal av lagenheterna
som kommer att fa en entré via en invandig korridor. Vi har ocksa forsokt att gora lagenheterna sa
yteffektiva som mojligt. | nulaget har vi dessutom sex ldgenheter i tva plan. Dessa blir nagot av en
extra krydda i byggnaderna.”

”-Tva plan, ar det sa klokt med tanke pa att ni riktar er mot en aldre malgrupp?”

”-Den fragan har vi stallt oss i projektgruppen och nar vi lamnade in bygglovet var vi trygga med att
det var ratt tankt. Den 6vergripande tanken har varit ekonomi och for att fa projektet att “ga ihop”
har vi varit tvungna att tillskapa sa manga kvadratmeter boyta som maijligt fér att finansiera fasta
kostnader som képeskilling och plankostnader. Varje projekt vi bygger maste finansiera sig sjalvt och
det har varit en stor utmaning aven i det har projekt, som det for ovrigt ar i alla hyresbostadsprojekt.
Att nagra av lagenheterna ar i tva plan, sex till antalet, tror vi inte ar nagot stort problem da vi i
samhallet forblir pigga och rorliga allt hogre upp i aldrarna och vi forbereder dessutom trappans
konstruktion for trapplyft om det skulle behévas i enstaka fall i framtiden.”

”_Ar ekonomin en utmaning? Det ryktas ju att ni har kdpt fastigheten alldeles for billigt jamfért med
marknadsvardet?”

”-Ja, alla projekt dar man bygger hyresratter dar en ekonomisk utmaning och det ar det som
aterspeglar sig i hyressattningen som tyvarr ofta upplevs forhallandevis hég i nya hyreslagenheter.
Varje projekt maste som sagt bara sina egna kostnader och da maste det vara ett kostnadseffektivt
projekt fran start till inflyttning. Betraffande kopeskillingen sa vill jag inte halla med om att
kopeskillingen for huset har varit for lag. Kopet gjordes efter att en oberoende vardering faststallt
vardet innan Overlatelsen. Det har inte framkommit i diskussioner i vilket skick davarande fastighet
var nar vi kdpte den samt att davarande detaljplan inte medgav bostader och att vi darmed ikladde
oss ytterligare kostnader for att andra detaljplanen fran allmant andamal till att medge bostader,
inte helt utan kostnader.”

”-Hur kommer hyresnivan att se ut?”

”-Det kan jag inte ga in pa i detalj i det har skedet, men vi har stravat efter att inte ha en
hyressattning som Overstiger vart projekt pa Tullstigen i Kungshamn som har motsvarande ldge och
forutsattningar, dvs. inte 6verstigande 1,850 kr per kvadratmeter.”

”-Nar borjar ni bygga och ndr kommer det att vara klart for inflyttning?”

”-Var ursprungliga plan var att komma i gang med etablering nu under sommaren 2021 och invdndig
rivning direkt efter semestern, men bygglovsprocessen drog ut nagot pa tiden sa det drojer till
hosten innan vi kommer i gang med nagra storre arbeten. Vi bedémer att det kommer att ta ca 18



manader i projektet sa lite beroende pa nar kommer vi i gang under hésten kan invigningen bli i
borjan av 2023.”

”Da sager vi tack till Tomas och 6nskar bade lycka till med projektet och 6nskar en fortsatt trevlig
arbetshost!
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