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SAMMANFATTNING

Foljande rapport gors pa forfragan av JM AB och Seniorgarden AB som ér ett
dotterbolag inom JM koncernen. Uppgiften/Syftet med rapporten &r att utveckla en
given markyta i Saro och framarbeta ett forslag pa hur framtida projektering av
marken kan se ut.

Rapporten beskriver initialt hur omradet ser ut i dag, samt hur det enligt Kungsbacka
kommun kommer att se ut inom en snar framtid.

Malet med rapporten &r att utefter de forutsattningarna som rader arbeta fram ett
koncept for ett seniorbostadsomrade som moéter de krav som malgruppen kraver.

Vid framtagningen av rapporten har intervjuer genomférts med handledare pa JM.
Intervjuer med boende i andra seniorprojekt fran olika delar av Kungsbacka samt
anstallda pa Kungsbacka kommun har ocksa genomforts och legat till grund for
rapportens resultat. Ett forslag till en ny situationsplan har arbetats fram i
datorprogram sa som Autocad, Revit Architechture, Impression och Illustrator.
Resultat presenteras i bilder med forklaringar av hur ett seniorbostadsomrades struktur
kan se ut. Tva olika hustyper anpassade for seniorer har arbetats fram och beskrivs
narmre. Aven forklaringar till forslagsskisser pa den nya situationsplanen beskrivs
mer ingaende i resultatdelen.

Rapporten beskriver ett forslag till ett dvergripande koncept av ett
seniorbostadsomrade, varfor tekniska och ekonomiska detaljer har utelamnats.

Efter analyserande av inhdmtad information har ett seniorbostadskoncept arbetats
fram utefter JIM ABs affarsmodell. Fastighetens placering néra Saro centrum samt
narhet till hav och promenadstrak ger bra forutsattningar for att seniorer skall trivas pa
platsen. Projekteringen av hus och omrade har tagits fram utefter de behov som
dagens seniorer har.
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ABSTRACT

The following report is done on request by JM AB and Seniorgarden AB, a subsidiary
within the JM Group. The assignment was to develop a given property in Sar6 and to
make a suggestion for how future development of the property may look like.

The report initially describes what the property and the surrounding area looks like
today and what it will look like in the near future according to Kungsbacka Kommun.

The aim of the report is that along those conditions prevailing work out a concept for
a senior housing that meets the requirements of the target group.

Inspiration for the written content has been gathered from project supervisors at JM
AB.

Interviews with residents in other senior housing areas in proximity to Kungsbacka
and employees at Kungsbacka Kommun have been conducted.

The visual content has been created with computer softwares such as Autocad, Revit
Architechture, Impression and Illustrator.

Two different types of housing suitable for seniors has been developed and described
in more detail. Although explanations of proposals outlined in the new situation the
plan described in more detail in the results section.

In the result section of the report, images with explanations of the structure of a senior
housing area along with two types of houses are presented.

The report aims to describe a basic concept for a senior housing area, thus technical
and economical details will be omitted.

After analyzing the information obtained, a senior housing concept was developed
according to JM AB's business model. The property's location near Saré Centrum and
proximity to the ocean and walking paths provide good conditions for seniors to thrive
on location. The design of the houses and the area has been developed along the needs
of today’s seniors.
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Forord

Detta examensarbete omfattar 15 hdgskolepodng och har skrivits som avslutande
examination pa var utbildning. Arbetet skall visa pa fordjupade kunskaper som vi
tillskansat oss under de tre ar vi last Affarsutveckling och Entreprendrskap inom
Byggsektorn pa Chalmers Tekniska Hogskola.

Vi vill rikta ett stort tack for det professionella ledsagandet som vi fatt fran vara
handledare pa JM AB, Karl Ljungren och Nils Eberil. Vi vill dven passa pa att tacka
var handledare och examinator pd Chalmers Tekniska Hogskola, Caroline
Ingelhammar, som hangivet foljt och lett oss framat i vart arbete. Vidare vill vi ocksa
tacka Rune och Ann-Kristin Rosengvist, Mats och Siv Nyberg, som alla statt ut med
vara fragor samt slappt in oss i deras hem, dar vi fatt observera och ta bilder. Ett stort
tack riktas ocksa till Pia Mansson som upprepade ganger lagat god mat och stallt upp
med lan av bil de ganger vi varit i behov av det.

Vi vill dven tacka vara opponenter och goda vanner Petter Ljung och Filip Hansson
som under arbetsprocessen varit ett hangivet lunchséllskap dar bada parter fatt ut
vardefull information under intensiva diskussioner. Vi vill ocksa passa pa att tacka
Victoria Arvidsson som pa ett professionellt sétt bidragit till slutprodukten.

Robin Cukierman och Daniel Méansson
Goteborg Juni 2013
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1 Inledning

Foljande rapport gors pa forfragan av JM AB och Seniorgarden AB, vilket ar ett
dotterbolag inom koncernen JM AB. Uppgiften bestar i att utveckla ett bostadsomrade
pa en tomt belagen i Sard, Kungsbacka. JM &ger i dagslaget tomten och har hittills
inte tagit fram nagra forslag pa hur tomten kan utvecklas. Darav kommer detta
forslag, bland andra, ligga till grund for hur marken skall projekteras och for vilket
som blir det slutliga planférslaget.

1.1  Syfte och mal

Syftet med detta examensarbete &r att utveckla en given markyta och framarbeta ett
forslag pa hur framtida projektering av marken kan se ut.

Malet med detta examensarbete ar att skapa ett s val anpassat seniorboende som
mojligt, vilket dven skall vara hallbart ur ett ekonomisk och socialt perspektiv.

1.2 Avgransningar

Vid projektering av bostadsomraden finns vanligtvis tio steg innan projektet lamnas
over till, i det har fallet, forsaljning. Var rapport grundar sig i steg tva (se bilaga 1).

Rapporten beskriver ett dvergripande koncept av ett omrade, varfor tekniska och
ekonomiska detaljer kommer att uteldmnas.

Vi har valt att genomfdra sex kvalitativa intervjuer, med syfte att bilda en uppfattning
om malgruppens, kommuntjanstemans och branschfolks syn pa seniorboende i
Kungsbacka kommun och specifikt i omradet Saro.

1.3 Metod

Rapporten kommer besta av dels en skriftlig del, och dels en visuell del som visar hur
den fardiga produkten kommer att se ut. Den visuella delen har arbetats fram i
datorprogram sa som Autocad, Revit och Illustrator.

Inspiration till den skriftliga delen har hamtats frdn handledare pd JM, vilka bidragit
med ett affarsmassigt och kommersiellt tdnkande. Intervjuer med boende i andra
seniorprojekt fran olika delar av Kungsbacka har genomforts, for att skapa en djupare
forstaelse for hur ett bra seniorboende bor vara utformat. Aven anstillda pa
Kungsbacka kommun har intervjuats, eftersom kommunens syn pa hur en framtida
exploatering av omradet skall se ut ar en viktig komponent i framarbetningen av detta
projekt.

Bostdderna dar anpassade efter svensk standard och BBRs normer for hojd
tillganglighetsniva.
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2 JM AB

JM AB ér ledande inom sitt verksamhetsomrade i Norden. Koncernens verksamhet &r
fokuserad pa nyproduktion av bostader och bostadsomraden beldgna pa attraktiva
lagen, med en Overvikt mot expansiva storstadsomraden och universitetsorter i
Sverige, Norge, Danmark, Finland och Belgien. JM AB har dven valt att fokusera pa
projektutveckling av kommersiella lokaler och entreprenadverksamhet, huvudsakligen
inom storstockholmsomradet. JM koncernen har cirka 2300 medarbetare och omsatte
ar 2012 cirka 13 miljarder kronor. Bolaget ar ett publikt aktiebolag och finns noterat
pa NASDAQ OMX Stockholm, segmentet Mid Cap (Dagens industri, 2013).

JMs Affarsidé: “Att utveckla attraktiva boende- och arbetsmiljoer som uppfyller
individuella behov idag och i framtiden .

JMs Ambition: ”JMs ambition &r att vara kundens forstahandsval vid kop av ny
bostad”.

JMs Vision: JM skapar hus att trivas I. Visionen innebéar att det ar lika viktigt med
trivsel i JMs hus langt in i framtiden som idag (JM AB, 2013).

2.1  Seniorgarden

Seniorgarden &r ett dotterbolag till JM AB och ingadr darmed i JM koncernen.
Foretaget startades 1990 och har sedan starten byggt ca 4000 bostadsréatter pa ett 15
tal orter i Sverige. Som ett dotterbolag till JM AB kan Seniorgarden alltid fa tillgang
till de senaste forskningsrénen, kring bl. a. miljo, for att kunna bygga sa bra bostader
som mojligt. Med en sa stark huvudagare kan seniorgarden verkstilla manga av de
projekt de planerar. Seniorgarden har tva verksamhetsomraden, dessa bestar av
bostadsutformning for seniorer samt vard och omsorgsboende (Seniorgarden AB,
2013).
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3  Arbetsgang

Forsta kontakten med JM AB togs pa Chalmers Arbetsmarknadsméssa inom
Samhallsbyggnad, VARM. Tidigare studiematerial inom Samhallplanering skickades
till IM AB och varpa projektet skapades.

Efter forsta motet med vara handledare Karl Ljungren, affarsutvecklingschef pa JM
AB och Nils Eberil projektchef pa Seniorgarden AB pabdrjades planeringen av ett
seniorbostadsomrade. | naromradet har kommunen faststallt ett nytt planprogram som
innefattar en upprustning av Sardé centrum. Pa en narliggande fastighet har NCC
fardigstallt villor for seniorer. Med dessa forutsattningar tror vi att en byggnation av
seniorbostader pa fastigheten ar ett bra alternativ da kommunen ser positivt pa den har
typen av bostader samt att behovet for dessa bostéder inte ar tillfredstallt.

Arbetet med att gora ett sa val anpassat forslag som mojligt for JM pabdrjades.
Genom att forsoka utveckla ett koncept med olika moduler som byggs i ett solitt
miljovanligt material for att sedan séttas ihop till en god bostad borjades tas fram.
Tanken med modulerna var att dessa skulle kunna anvéandas pa andra liknande projekt
inom JM koncernen.

Iden med modulbyggnationen forkastades senare med anledning av att komplexiteten
blev for stor och majligheten att skapa ett omrade som motsvarar JMs forvantningar
skulle bli alltfor svart att uppna. Forslaget omarbetades och presenterades pa nytt, nu
innehallande tre olika typer av bostader for att ge fler valmojligheter till den tankta
malgruppen. Kostnaden for att ta fram tre olika bostader pa den yta vi hade ansags
onodig vilket resulterade i att ett hus plockades bort och endast tva méjliga hustyper
ingar i forslaget

For att forstd och fa en klar bild éver vilka forutsattningar som galler for just vart
omrade och hur det utformas pa bésta sétt sa har vissa analyser genomforts dar vi tittat
pa historian i omradet, vad som finns samt vad som ligger i pipeline. Vi har sedan
forsokt att utforma ett omrade som passar in i omgivningen och utformat bostader och
miljon runtomkring sa att det skall passa den tilltankta malgruppen.

Visuellt projekteringsunderlag for rapporten har tagits fram i datorprogrammen
AutoCAD och Revit Architecture.
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Figur 1 - Oversiktsbild Sards geografiska forhallande till Goteborg och Kungsbacka (Google maps, 2013).

4.1  Kungsbacka Kommun

Kungsbacka kommun ligger i Halland, vid Vastsveriges kust. Med kort avstand till
Goteborg och lang kustlinje anses Kungsbacka vara en attraktiv plats att bo och verka
i, vilket har bidragit till att det ar en av Sveriges mest expansiva kommuner med en
stark tillvaxt.

Kommunen har en total areal pa 900 kvadratkilometer, varav 611 kvadratkilometer ar
landareal.

I valet 2010 fick de borgerliga partierna flest antal platser i kommunfullmaktige och
sitter darmed som styrande organ i kommunen (Kungsbacka Kommun, 2012).

Invanarna i Kungsbacka har en medelinkomst pa 324 000 kronor per ar, varav man
tjanade 388 000 kronor per ar och kvinnor tjanade 262 000 kronor per ar (Kungsbacka
Kommun, 2012).

4.2  Saros historia

Sar6 var fran borjan en badanldggning och grundades av grosshandlaren Ander
Akerman i Goteborg. P& platsen fanns d& redan ett varmbadhus som uppforts pa
initiativ fran familjer i Goteborg och Kungsbacka. Saré véxte och blev alltmer
populart som badort, varmbadhuset flyttades och bérjade anvandas som bostadshus
for badgaster. Allteftersom attraktiviteten i omradet okade, flyttade fler och fler
manniskor till Saro for att bosatta sig dar permanent (Bygdegardarnas riksforbund,
2009).
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4.2.1 Bostader

Bostader i omradet bestar av villor, bostadsrattslagenheter och ett aldreboende. Alla
beldgna i Saré Centrum. Enklare villor for seniorer har uppforts séder om Sard
Lundavég i bostadsrattsform och fardigstalldes ar 2012. Vidare ar villabostader den
dominerade formen av bostader i omradet. Karaktaren av bostaderna &r blandad, langs
Bukarrsvagen finns t.ex. bostader i bade 1-2 vaningar. Uppforandet av husen varierar
och merparten ar fardigstallda efter ar 1950, med enstaka undantag av hus
fardigstallda runt sekelskiftet (Tranchell, A, 2013).

Det finns ett varierande utbud av bostader i Sard, mestadels bestar bostaderna av
villor tillhérande den hdgre medelklassen. Daremot saknas attraktiva boenden i ett
plan for ensamstaende eller personer som trttnat pa all skotsel som kommer med
villan. Priset pa fastigheter i omradet ar hogt vilket leder till att personer ofta véljer att
bygga mer &n en vaning nar det vél byggs (Tranchell, A, 2013).

Sarés historia, med dess med kungliga besok, har satt sin pragel pa omradet.
Bostéderna som uppforts ar exklusiva och tillhor uppskattningsvis en 6vre medelklass
(Eberil, N, 2013).

4.2.2 Offentlig service

I Sar6 Centrum finns idag tre olika forskolebyggnader. Vidare finns dven ett
hdgstadium, Bukarrskolan. Angransande verksamhet till skolan &r en fotbollsplan, en
idrottshall samt en handbollshall. 1 Sar6 Centrum finns &ldreboende och en
vardcentral (Kungsbacka Kommun, 2011).

4.3  Funktioner i samhallet

Samhallsfunktioner ar en viktig del i hur invanarna upplever den kommunala servicen
och trivseln i omradet Saro.

Det ar framst pa Sar6 Centrum det finns tillgang till service, livsmedelsbutiker och
rekreation. | tabellen nedan listat den verksamhet som finns i centrum idag, samt
fastighetsagare (Kungsbacka kommun, 2011).

Vardcentral med apotek Landstingsfastigheter
Hemkdp, pizzeria, kyrka JNP fastigheter

Konfektion, tandvard, frisor, traning, Akelius
restaurang, mm

Bensinstation Shell

Tabell 1: Verksamheter och dess hyresvardar i Sdr6 Centrum (Kungsbacka Kommun, 2012)

4.3.1 Trafik

Trafikverket har genomfort en rapport angaende trafiksituationen langs vag 955,
Véstra Sarévagen. | samband med byggandet av Nya Sard Skola och fortatningen av
nya Sard Centrum forvantas vagen alstra 1370 fordon per vardagsdygn. Ar 2020
forvantas trafikméngden ha oOkat till ca 5500 fordon per vardagsdygn. Dock é&r
antaganden gjorda att galla vid den nya korsningen som kommer ligga vid Saro
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Centrum intill vag 158. Referenshastigheten till forslaget ar 50 kilometer i timmen
(Trafikverket, 2011).

For att fa en uppfattning om hur viktig bilen ar bland invanarna i Sar6 har kvalitativa
intervjuer genomforts med boende i omradet kring Sar6 Centrum och langs
Bukarrsvagen. De tillfragade anser att bilen har en stor betydelse for att de skall kunna
leva ett bekvamt liv. Parkeringar skall darmed vara utformade sa att boende skall
kunna parkera i anknytning till sin bostad. For besokare finns parkering séder om
mataffaren, denna parkering samnyttjas med boende i hushall med fler &n ett fordon
(Kungsbacka kommun, 2011).

Tillgang till handel av dagligvaror finns idag pa Saré Centrum, men utbudet ar
begransat. Manga valjer darfor att istallet storhandla i Billdal eller i Kungsbacka.
Kollektivtrafik och cykel &r alternativ till att anvanda bilen vid kortare resor och
utflykter. Bland de tillfragade i omradet svarar flerparten att de framst anvéander bil
vid inhandling av dagligvaror, och for transport till och fran Goteborg stad ca 2-7
ganger per vecka (Rosenqvist, R, 2013).
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5 Planerad utveckling av omradet enligt
Kungsbacka Kommun

Utbyggnationen av Sard Centrum ligger i tiden for att méta den Okade inflyttningen
till omradet. Saré Centrum kommer att kompletteras med fler bostader for att bemdéta
en Okande efterfragan. Det rader idag brist pa mindre bostader for unga och aldre,
varpa forslag for denna typ av bostader ar framtagna av kommunen. Detta for att
underlatta for dessa manniskor att kunna bo kvar i Sard da de antingen flyttar
hemifran eller &r i behov av en mer lattskott bostad. Tva kvarter med 50 till 70
bostader i form av flerfamiljshus ar foreslagna av kommunen (Kungsbacka Kommun,
2011).

5.1 Nya Saro Centrum

En ny detaljplan har tagits fram av kommunen for att forstarka Séré Centrum och
forbattra trafikforing och kollektivtrafik. Centrumfunktionerna kommer att
kompletteras med ny mark for verksamheter.

Byggnationen av Nya Saro Skola star i dagslaget fardig och den gamla skolan har
rivits for att ge utrymme fOr ca 75 nya bostdder. Ambitionen &r att inrymma
trygghetsbostader i omradet.

Projektet raknas vara fardigstallt ar 2015 och kommer innefatta 25 hyresratter och 50
bostadsréatter (Kungsbacka kommun, 2012).

Figur 2: Arbetsskiss for nya Sard Centrum (Kungsbacka kommun, 2012).

5.1.1 Tillvaxt i omradet

For att méta kommuninvanarnas behov har en utbyggnad av Saré Centrum planlagts.
Sér6 centrum har utformats for att skapa en miljé som &r mer attraktiv, levande och

trygg.

Med en ny huvudgata som knyter samman centrum kan langvariga
kommunikationsproblem byggas bort. En ny huvudgata (figur 3) med separat gang-
och cykelvag kommer att anlaggas mellan centrums tva tillfarter. Sar6 Centrum knyts
da samman och bestkande till centrum kommer da till dess framsida. Langs vastra
Sarovagen foreslas tradplantering for att markera Saré Centrum ytterligare och tillfora
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gronska till omradet. En av huvudtankarna ar att halla de sodra delarna av Saro
Centrum sa fria fran biltrafik som majligt. Hur Saré Centrum, och inte minst Nya
Sar6 Skola, skall kunna nas av fotgangare och cyklister ar en viktig fraga. For att
kunna ta sig till gamla banvallen och vidare till Kullavik foreslas gang- och
cykelvagen langs vastra Sarovéagen forlangas till Bukarrsvagen. Saré Centrums dstra
infart, till den kommersiella delen, kommer att byggas om till en cirkulationsplats.
Trafikverket ansvarar for anlaggningen och har med den i sin planering. Vid Nya Saro
Skolas nya tillfart behdvs t.ex. ett vanstersvangfalt pa vastra Sardvagen och Nya Saro
Skolas lage har darmed samplanerats med den nya tillfarten. En ny tillfart till Séros
forskolor Oppnas mitt for Sar6 Lundavdg, eftersom en stor skola och atta
forskoleavdelningar alstrar mycket trafik under korta tidsintervaller. Parkeringar i
centrum ska i stor utstrackning kunna samnyttjas. Allménna parkeringar bor styras
med tidsbegrénsning (Kungsbacka kommun, 2011).

5.1.2 Samhallstrender

Den service som finns idag &r god och ticker grundldggande behov bland Sé&rés
invanare. Kungsbacka kommun har beslutat utféra en upprustning av Saré och har
delvis paborjat fornyelsearbetet. Enligt Kungsbacka kommun ar Sér6 ett samhalle pa
vag att bli mer an bara villor och akermark. (Kungsbacka kommun, 2011) I och med
narheten till havet har nybyggnationer inspirerats mycket av Séaros kustlinje. Vidare
har nya byggmetoder och materialval anvénds, vilket har gett upphov till utmaning for
att fa ihop ett dvergripande helhetsintryck med redan befintlig bebyggelse (Tranchell,
A, 2013).

: Programomrade seeseee  Gang- och cykelviagen forlings
12 Framtida expansion av centrum majlig

Figur 3 planprogram Siré Centrum, rodmarkerat omrade dgs av JM 3:2. Delar av gang- och cykelvigen ar
planerad pa JMs fastighet 3:2 (Kungsbacka Kommun, 2011).

5.1.3 Kaollektivtrafik

I enlighet med K2020, som &r ett sammarbetsprojekt for att framja resandet med
kollektivtrafik, planeras en ny snabbusslinje med foreslagen koérstracka mellan
Kungsbacka och Goteborg pa vag 158. Denna snabbusslinje amnar vara i trafik sa
snart som mojligt efter ar 2013. Sard Centrum kommer forslagsvis att vara ett stopp
pa denna korstracka (Kungsbacka Kommun, 2011).
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Vid mojlighet skall snabbussen i forsta hand stanna pa vag 158, och i andra hand aka
av vag 158 for att stanna i centrum néra av- och pafart dar man enkelt kan byta till
lokalbussforbindelser. Lokalbussforbindelser foreslas avga fran huvudgatan och
stanna nara kommersiellt centrum och vardcentral. Eftersom lokalbussen kommer att
stanna vid ett lage cirka 180 meter fran aldreboendet, ar en gang- och cykelvag dar
emellan viktig. | anslutning till hallplatserna ska en pendelparkering om cirka 50
platser anldggas, vilket &r ungeféar dubbel storlek mot idag. Har ska aven mojlighet till
cykelparkering finnas. Om ytterligare platser visar sig behdvas ska en samordning
med Sardgardens parkering studeras (fran Al.pdf). Forandringar vid avfarten fran vag
158 kan aven bli aktuellt for att forbattra trafiksékerhet och ge god tillganglighet for
snabb kollektivtrafik (Kungsbacka Kommun, 2011).

I och med den nya huvudgata som kommer knyta samman S&ré Centrum, kommer
tidigare problem med mycket biltrafik i omradet pa detta vis kunna byggas bort.
Invanare i Sar6 kommer da kunna utnyttja kollektivtrafiken istéllet for bil i storre
utstrackning (Kungsbacka Kommun, 2011).

5.1.4 Trygghetsboende och a@ldreboende

Vad konceptet trygghetsboende innefattar ar under utredning av Kungsbacka
kommun, nér de enats om en definition av konceptet blir det méjligt att bygga delar
av kvarter eller byggnader som trygghetsboende. Aldreboendet kommer inte att
vidareutvecklas, dock foreslas atgarder for att lattare kunna na aldreboendets
huvudentré (Kungsbacka kommun, 2011).
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6 Fastigheten 3:2

.
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Bukarrsvagen

Figur 4 Perspektivbild pa tomt 1 och 2 med kringliggande vagar (Google maps, 2013).

6.1.1 Tomtens karaktar

Fastigheten 3:2 bestar av tre tomter som &r belagna langs vastra Sarévagen soder om
Mornekullavagen och &r privatdgd av JM. Marken pa tomten séder om Vastra
Sarévagen (Tomt 1) bestar idag enbart av akermark. Omradet &r platt med nagot
hogre vegetation i soder. Oster om fastigheten gar Mdrnekullavagen, vilken &r en
nagot eftersatt privatvag som nyttjas endast av boende langs med gatan. P4 marken
finns utrymme for att uppfora 25-35 bostader. Vastra Sarévéagen ar en huvudled och
majoriteten av trafiken till och frdn Sar6 gar via vagen. P& vagen finns aven en
busshallplats som angransar till fastigheten Tomt 1 (Ljungren, K, 2013).

Figur 2 Vy av Tomt 1 fran Vastra Sarovagen Figur 3 Vy av Tomt 1 fran Mérnekullavagen
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Tomten norr om Vastra Sarévagen (Tomt 2) har glest med vegetation som bestar
mestadels av grés. Projekteringsforslaget omfattar inte markmaétningar varfor vidare
undersokning kréavs for att avgora markens duglighet vid byggnation. Férmodligen
bestar marken av lera och darmed kan vissa grundforstarkningsatgarder, sasom
kompletteringsgrundlaggning eller palning, komma att behéva goras vid byggnation
av omradet (Eberil, N, 2013). Denna tomt ar mindre och omringas av Bukarrsvégen,
Stjarnebergsvagen, Mornekullavdgen och Véstra Sarovdgen. Tomt 2 ligger narmare
havet, men omringas av vagar i alla vaderstreck. Dock &r det endast Vastra Sardvagen
som ar hart trafikerad. Villor och parhus som uppfors med bostadsrattagande foreslas

pa tomten. Uppskattningsvis kan tomten rymma mellan 7-15 bostader (Eberil, N,

Figur 5 Vy 6ver Tomt 2

2013)
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7 Referensobjekt

For att fa ett sd bra resultat som mojligt har tre liknande seniorbostadsprojekt
studerats. Intervjuer har dven genomforts med ordférande 1 respektive
bostadsrattsforening, for att ta reda pa vilka fordelar och nackdelar de boende
upplever i sitt omrade. For att ge lasaren en forstaelse for hur ett seniorbostadsomrade
projekteras, ar det viktigt att pavisa de kvaliteter ett sddant boende medfér. Genom att
titta narmare pa bostadernas utformning, parkering, gemensamhetslokal samt
mojlighet till sysselsattning kan information angdende trivselfaktorn i omradet
inh&mtas.

7.1  Brf. Gastgiveriet

Seniorgarden har utvecklat Brf Gastgiveriet i Asa pa initiativ av bostadsrattsagarna
sjalva. 2004 borjade ett fatal personer hora av sig till kommunen for att se om det
inom en snar framtid skulle byggas seniorbostader i Kungsbacka. Dessa personer hade
trottnat pa sitt nuvarande boende, manga var villadgare som vid en hogre alder inte
langre orkade med allt arbete som kravs for att underhalla en storre villa. Kommunen
hade inga planer pa att starta ett seniorbostadsprojekt, vilket ledde till att invanarna
sjélva fick sdka markanvisning och hitta ett foretag som var beredd att arbeta fram ett
koncept anpassat efter seniorer. Seniorgarden har varit med sedan starten i
projekteringsarbetet for detta omrade (Nyberg, M, 2013).

23 25 27 29 31

Figur 6 Situationsplan Brf. Gastgiveriet

Bostadsomradet ligger nara vagen vilket gor att buller fran forbipasserande trafik
under dagen &r ett problem. Genom att placera buskage och garage for de boende,
samt gastparkering narmast vagen reduceras bullernivan i omradet och ger de boende
en tystare vardag (Nyberg, M, 2013).
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Figur 8: Planl6ésning 3 ROK (Seniorgarden AB, 2013).

7.1.1 Bostader

Gastgiveriet har tva typer av hus. Ett ar fordelat pa fyra rum och kék om 107
kvadratmeter och ett med tre rum och kok pa 97 kvadratmeter. Totalt finns det 38 hus
| omradet. Planlésningarna ar enkla och Gppna. Mdjligheten att ta sig fram med
rullstol eller rullator i bostaden ar darmed god. Alla hus har en uteplats vilket gor det
mojligt for boende att vistas utomhus under dagen. Dock ar bostaderna placerade sa
att vissa far morgonsol pa sin uteplats medan andra far dags sol eller kvallssol. Vid en
bestallning av dessa bostader fanns fa valmojligheter. Halften av hushallen i
Gastgiveriet har valt att omvandla en del av terrassen efter en tids boende till uterum,
vilket utokar anvandningsomradet aven till tidig var och sen hést (Nyberg, M, 2013).

7.1.2 Parkering

Bostédderna med fyra rum och kok har ingen parkeringsplats vid husen, utan parkering
erbjuds i parkeringsgarage en bit fran bostaden (figur 7). Husen med tre rum och kok
har en carport med intilliggande forradsbyggnad (Nyberg, M, 2013).

7.1.3 Gemensamhetslokal

Gemensamhetslokalen ger mdéjligheten for de boende att integrera med varandra. |
figur 10 ser vi gemensamhetslokalens placering. Lokalen ligger tillganglig for
samtliga i omradet och vem som helst har méjlighet att vistas i den. Lokalen anvands
framst for styrelsemoten for bostadsrattsforeningen. Andra anvandningsomraden for
foreningen enligt de boende ar kursverksamhet, uthyrning till Pensionérernas
riksorganisation, foreningen Lions club samt att de boende emellanat samlas for att ha
fester, titta pa fotbolls VM eller melodifestivalen. Nackdelen med lokalen &r att den
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enbart ar utformad att rymma ca halften av de boende i omradet, vilket gor att nar
information som &r vésentlig for samtliga boende presenteras maste detta ske vid flera
tillfallet, samt att boende inte har mojlighet att umgas samtliga tillsammans vid
festligare tillfallen (Nyberg, M, 2013).

Figur 10: Boulebana
Figur 9: Gemensamhetslokal

7.1.4 Sysselsattning

| omradet finns inga storre mojligheter till sysselsattning. Gastgiveriet har dock en yta
avsatt for utomhusaktiviteter. Har kan de boende spela boule eller umgas med
varandra. Gemensamhetslokalen erbjuder olika typer av kursverksamhet, men dessa
far annordnas av de boende sjalva.

Gangstrak och vandringsleder finns tillgangliga utanfor omradet, vilka emellertid
nyttjas av de boende. Genomsnittsaldern pa Gastgiveriet uppskattas vara 70-75 ar. De
boende har efterfragat fler typer av sysselsattnig, da vissa inte spelar boule eller inte
har mojlighet att ta sig ut i naturen och ta del av de gangstrak som finns i anslutning
till omradet (Nyberg, M, 2013).

7.2 Objekt Bukarrs Angar

Omradet ar belaget pa en ang i anslutning till ett befintligt villaomrade. Omradet
ligger nara havet i vaster, samt har skogs- och angsmark at ovriga vaderstreck.
Bukarrs Angar bestar av 27 stycken enplanshus, varav sju ar fristéende hus och
resterande kedjehus (figur 11). Bostaderna ar upplatna som bostadsratter och de
boende maste vara minst 55 ar for att fa flytta in i bostadsomradet. Husen
kannetecknas av spéannande arkitektur och vann Kungsbackas arkitekturpris 2008
(Kungsbacka kommun, 2009).
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Figur 11: Situationsplan Bukérrs Angar (NCC, 2010)

7.2.1 Bostader

| omradet finns tva typer av hus och varje hus har en egen carport, som &r
vaderskyddad i anslutning till entrén for att underlatta transporter till och fran
bostaden. | omradet finns tva parkeringsplatser per hus, varav en finns i carporten i
anslutning till huset. Standarden i husen &r god och anpassad for malgruppen,
vattenburen golvvarme, inbyggnadshall, integrerad diskmaskin, varmluftsugn och
mikrovagsugn i anpassad hajdniva finns i bada hustyperna.

Bade hustyperna ar 107 kvadratmeter, varav det ena bestar av 4 rum och kok och det
andra av 3 rum och kok. Bostaderna har en bi-yta for forvaring pa 22 kvadratmeter
uppdelat pa tva forradd om 11 kvadratmeter vardera. Det ena av dessa forrad ar
uppvarmt. Husen ar byggda som ett atrium, dér varje hus har en privat och
insynsskyddad innegard pa ca 54 kvadratmeter. Koket ligger i en avskiljbar del av
huset och har ett matrum i anslutning. Vardagsrummet vetter mot innergarden och har
skjutdorrar som gor det majligt att 6ppna upp langs hela langsidan. | det alternativ
som enbart bestar av tre rum och kok &r vardagsrummet storre och ett av sovrummen
har tagits bort.(NCC, 2010) (figur 12 och 13).
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Figur 13: Planl6sning 3 ROK Bukarrs Angar Figur 12: Planlésning 4 ROK Bukarrs Angar
(NCC, 2010) (NCC, 2010)

7.2.2  Sysselsattning

Varje bostad har sma privata tradgardar vilka kraver minimalt underhall, men
mojliggor for boende att odla véxter i mindre omfattning. | omradets sodra del finns
ett gronomrade som erbjuder majlighet att traffa grannar och integreras med samtliga
boende. Omradet har en boule bana i anslutning till grénomradet, samt att en lekplats
som kan nyttjas vid besok eller barnpassning (NCC, 2010).

Hav, badplats och bathamn finns inom cykelavstand fran omradet. | Saré Centrum
finns bade idrottshall och gym. I anslutning till omradet finns promenadvagar till hav
och natur. Det finns olika stigar med varierande langd och terrang och omges av bland
annat fornlamningar, svamp och &ngsblommor (Rosenqvist, R, 2013).

7.3 Objekt Brf Anghagen

Brf Anghagen &r belaget i Kullavik och kategoriseras som seniorbostad vilket betyder
att de boende maste vara fyllda 55 ar. Omradet ar beléget nara Kullaviks hamn och
Kyviks badplats, i anslutning ligger skogspartier som ér tillgangliga for allménheten.
Omradet har projekterats och byggts av riksbyggen och fardigstalldes vid arsskiftet
2010/11 (Riksbyggen, 2009).

| omradets mitt finns mycket gronyta (figur 15) som gor det mojligt for de boende att
samlas vid utomhus festligare evenemang om véadret tilldter. Gemensamhetslokalen
ligger i anslutning till grényta vilket mojliggor integrering av inomhus- och
utomhusaktiviteter.
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Figur 15: Situationsplan Brf. Anghagen

7.4 Bostader

Figur 14: Vy o6ver omradets grénytor Brf.
Anghagen

Omradet bestar av 29 enplanshus och ett gemensamhetshus. Bostaderna bestar av fyra
olika typer av hus (Tabell 2) varav 18 hus ar parhus och 11 hus &r friliggande.
(Riksbyggen, 2009) Husen bestar av éppna planlosningar med samband mellan kok,
matplats och uteplats. Samtliga hus har fonsterpartier med glas fran golv till tak i
vardagsrummen, vilket skapar en kontakt mellan rummet bade ute och inne. I samtliga
hus finns dven fonster i tre vaderstreck, vilket ger ett ljusinslapp under stérre delen av
dygnet. Alla bostader har en egen carport med vaderskydd i anslutning till entrén

vilket underlattar in och urlastning fran bilen till bostaden. (Riksbyggen, 2009)

Hustyp/rum Storlek (kvm)
4 109

3 96,5

3 78,5

2 67

Tabell 2: Hustyper Brf. Anghagen
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8 Analys

Genom att gora en SWOT analys som beskriver styrkor, svagheter, mojligheter och
hot, kartlagger vi de mest vasentliga kring fastigheten. Styrkor och hot beskriver
fastighetens egna aspekter medan mojligheter och hot beskriver de yttre faktorerna
som kan paverkas. SWOT-analysen (Tabell 3) har gjorts med utgangspunkt i

projektfastigheten och beror naromradet (Ljungren, K, 2013).

8.1 SWOT-analys

Styrkor Svagheter Mojligheter Hot

Naturnara Langt till Gbg Mojlig utveckling Kommunen vagrar

Havsnira centrum av centrum utpphgvle(l e
Néra huvudled Battre strandskyade

Lugnt och skont
ExKklusiv tomt
Fa hojdskillnader

Bil beroende
Ingen havsutsikt

kommunikationer

Nya cykel- och
gang strak till hav

Kluster av seniorer

Utbyggnad
vastra Sarovagen

av

. Bullrigt .
Bra solvérden : g och natur Ingen  férandring
Vind skyddat Svart att skapa bra Atgarder for att kring
_ solvarden for reducera trafiksituationen
Kluster av seniorer  samtliga hastigheten P4

vastra Sarovéagen

Fastighetsagare
utvecklar oattraktiv

Kommunen vill verksamhet pa
fornya gamla angransande
omraden tomter.

Nytt centrum Daliga

skapar nya kommunikationer
mojligheter

Beroendet av bilen

Tabell 3: SWOT-analys av fastigheten 3:2

8.2  Malgruppsanalys

Den tilltankta malgruppen ar seniorer i aldrarna 55 ar och uppat. Personer som véljer
att flytta till ett sadant har omrade ar framst personer som tidigare haft en storre
bostad, i samma omrade, men som inte langre orkar forvalta t.ex. en storre villa.
Dérav vill de flytta till ett mer lattskott boende (Eberil, N, 2013).

Enligt Ann Tranchell, méklare pa Lansforsakringar Fastighetsbyra, flyttar personer
inom var malgrupp fran sina villor pa grund av att de vill ha ett mer lattskétt boende
samt att de i manga sammanhang vill frigora kapital for att kunna &gna sig at sina
fritidsintressen (Tranchell, A, 2013).

En intervju har genomférts med Mats  Nyberg, ordférande i
Seniorbostadsrattsforeningen Géstgiveriet i Asa, och han havdar samma sak som
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Tranchell. Dock tillagger Nyberg att omgivningen runt omkring bostaden &r av
mycket stor betydelse vid flytt. Efter att ha bott pa ett stalle under en langre period har
eventuellt en stor bekantskapskrets byggts upp i naromradet vilken, for manga, ar
viktig att bibehalla dven vid flytt till ny bostad (Nyberg, M, 2013).

Nyberg berattar att det dven finns dem som kommer fran andra delar av Sverige i
omradet. Manga har barn, barnbarn och familj i Goteborg och vill bo nara dem och
soker da ett lugnt boende i narheten. Dock ar den sociala interaktionen mellan de
boende i omradet extra viktig for dem som inte har familj i narheten.

Mats Nyberg, som nyligen flyttade fran sin villa till seniorbostader, sager att
anledningen till flytten var att han ville &gna mer tid at sina fritidsintressen (Nyberg,
M, 2013).

8.2.1 Moodboard

For att forsta vilka som bosatter sig i omradet, samt vilken kénsla och karaktar som
omradet vill formedla har detta forsokt att gestaltas och ge utryck i en moodboard. En
moodboard stravar efter att formedla en kansla som kan vara svar att uppna enbart
genom text. Moodboarden (figur 16) har arbetats fram genom att gestalta de
livskvaliteter som vi tror att den tankta malgruppen har samt att forsoka lyfta fram allt
de positiva i naromradet (Kurlberg, 1, 2013).

Moodboarden (Figur 16) ar ett kollage av bilder vilka symboliserar malgruppens
behov och livsstil. Den innehaller aven arkitetktoniska forebilder till projektet.

Figur 16: Moodboard vilken symboliserar visionen for projektet

8.2.2 Behov

Behovet av vilka tjanster man behover i seniorbostdder varierar och &r hogst
individuellt. Kravet for seniorbostader &r att de gors i genomgaende samma hojdniva,
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sa att det finns majlighet att latt transportera sig med rullstol och rullator i lagenheten.
Manga boende har ambitionen att bo kvar och aldras i sitt boende, vilket gor att den
har typen av boende bor vara anpassat efter de behov en &ldre ménniska kan tédnkas ha
sa att de boende inte behover flytta ut om de har sérskilda behov (Eberil, N, 2013).

8.3 Vision

Vision for omradet ar att skapa en miljo som passar omradet, samt bemoter
efterfragan hos seniorer. De forslag som tas fram skall vara sjalvklara for den
tilltankta malgruppen. Genom att arbeta med en planlésning som uppfyller alla
funktionsmatt for hojd niva gor vi det mojligt att aldras i bostaden. Da flerparten av de
boende i omradet kommer att vara pensionarer ar det viktigt att det finns mojlighet till
sysselsattning. Genom att arbeta med att forsoka ansluta gang- och cykelvagar med
befintliga gangstrak ges majlighet till att snabbt och enkelt komma ut till hav och
natur. Genom att anlagga ett gemensamhetsomrade far de boende som vill interagera
med varandra en mojlighet att enkelt gora det pa denna plats. Majligheten att kunna
anvanda  gemensamhetsutrymmet under hela aret bor vara mdjlig.
Gemensamhetslokalen bor ocksa vara utformad sa att samtliga i omradet kan vistas i
och kring lokalen samtidigt.

Visionen ér att skapa ett omrade som ar det sjélvklara valet for ett aldre par som vill
njuta av livet. Genom att erbjuda enkla men vél genomténkta planldsningar,
tillsammans med generésa uteplatser vill vi skapa en mojlighet att njuta av sitt boende
aret om. Med ett stort fokus pa det sociala skall ett genomarbetat gronomrade finnas,
det skall det vara mojligt att odla sina egna gronsaker och plantera sina egna blommor
utan att det &r ett krav.

8.4 Malbild for tomten 3:2

Forslaget som presenteras pa fastigheten ar annu i ett tidigt skede, vilket gor att inga
noggrannare berdkningar och maétningar kan goras avseende de ekonomiska,
ekologiska och sociala aspekterna. Dock har vissa riktlinjer tagits fram for varje
delomrade som bor beaktas vi en framtida projektering av omradet.

8.4.1 Ekonomiska aspekter

For att fa en god ekonomi i projektet bor vissa aspekter betankas innan projekteringen
fardigstalls. Omradet Séro ar en attraktiv plats att bo pa, vilket ger en mojlighet att fa
ett hogt forsaljningspris per kvadratmeter. Genom att planera for en tét bebyggelse
kan fler bostader fa plats pa projekteringsytan. For att fa en god avkastning pa satsat
kapital bor det byggas tre eller fyra vaningshus (Ljungren, K, 2013). Dock sa lampar
det sig inte att utforma seniorbostader hogre &n en vaning pa omradet (Gennerud
Bjorsander, I, 2013).

Genom att anvanda sig av modulbyggnation, i den utstrdckning som det ar majligt,
kan byggtiden reduceras och kostnaden for projektet likasa. Installationer i husen
sasom wc, bad, kok, tork och tvatt bor ligga i sa nara anslutning som mojligt till
varandra for att reducera dragningar av VVS installationer.

Genom att skapa ett omrade som &r tatbebyggt behdver inte lika mycket véag anlaggas.
Genom att anvanda befintliga vagar och anldgga hus pa bada sidor av de nya véagarna
kan vagdragningen i omradet reduceras.
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8.4.2 Ekologiska aspekter

En miljokonsekvensbeddémning har gjorts i samband med ombyggnationen av nya
Sar6 centrum. Projekteringen i omradet ligger inom en kustzon som omfattas av
sarskilda bestammelser. Vean som rinner genom omradet omfattas av ett strandskydd
som kan forsvara processen att fa omradet planlagt. Vid en projektering bér sa mycket
som mojligt bevaras och planeras i enlighet med ledande dokument. En ny park
projekteras pa angransande tomt. Genom att férsoka bygga ihop omradets
gemenssamhetsutrymme tillsammans med parken kan ett rikt djur- och vaxtliv
fortskrida (Norconsult,2010).

8.4.3 Bulleraspekter

Skyddsavstandet som kravs for att klara bullernivaerna varierar och beror pa en del
olika faktorer, sasom utformning och placering av huskroppar, hojd pa husen samt om
marken ar hard eller mjuk. 1 Norconsults rapport fran 2010 har riktvéarden tagits fram
som anger avstandet mellan vastra Sarévagens mitt- och bostadsfasad.

Antal Vaningar Mjuk mark mellan vdg Hard mark mellan véag
och bostadsfasad och bostadsfasad.

1-vaningshus 30 60

2-vaningshus 45 60

3-vaningshus 60 60

Tabell 4: Skyddsavstand i meter (BBR, 2010)

Vérdena ar framtagna for bostadsomraden som inte har nagot bullerskydd. Genom att
avskarma omradet med byggnader eller skarm kan kortare avstand kravas for att klara
riktvardena (Norconsult, 2010).

8.4.4 Sociala aspekter

Omradet bor projekteras sa att ytor dar folk kan interagera med varandra finns
tillgangligt. Genom att bygga titt och planera gangvagar, véagar och
gemensamhetslokal sa att de boende far en mojlighet att traffas nar de ar pa vag
skapas utrymme for sociala kontakter. Manga av de boende vill ha en bostad i samma
omrade dar de bott tidigare, eller i narheten av sina barn (Birgitta Seeman,
seniorgarden). Det bor da finnas utrymme for att kunna tillfredsstalla sina sociala
behov, antingen i eller i anslutning till projekteringsomradet (Eberil, N, 2013).

8.4.5 Politiska aspekter

De politiska besluten &r ofta det som gor att projekt inte blir av eller behdver redigeras
(Karl Ljungren). Genom att forhalla sig till de dokument som finns och forsoka
planera i enlighet med dessa Okar chanserna till att fi igenom sina projekt.
Kungsbacka kommuns politiska mal om vilka typer av bostader som skall byggas
finns planerade till och med 2015. Vad som skall byggas och nér det skall byggas &ar
dven det en fraga for kommunen som alltid forsoker forhalla sig till de mal och
utvecklingsplaner som finns (Gennerud Bjoérsander, 1, 2013).
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9 Resultat

Efter analys av malgruppens behov, kommunens arbete, fastighetens forutséttningar
samt referensobjekten har ett koncept av ett nytt bostadsomrade tagits fram.

9.1 Forslag pa ny Situationsplan

Omradet ar fordelat pa Tomt 1 samt Tomt 2 och bestar av totalt 50 bostader, varav 33
arav Typ A (Kap. 9.2.1) och 17 av Typ B (Kap. 9.2.2)

'ir_il'il\i‘ﬁ‘

Bukarrsvagen

Figur 17: Ny situationsplan, rodprickad linje markerar reserverad plats for bullerskydd samt av kommunen
planerad gang- och cykelvig
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Busshallplats (B

=

Figur 18: Ny situationsplan med omgivande bebyggelse

9.1.1 Rorelsemonster i omradet

Végarna ar utformade pa ett satt som minimerar strackan vag per hus, for att skapa sa
lag vagkostnad som majligt. En minskad trafikintensitet skapar dven ett mervarde for
de boende. | planering av bostadsomradet har ett varde under 15 bostader per gata
efterstravats for att skapa ett sd attraktivt omrade som mojligt. Figur 19 visar
trafikméangd till bostéderna, dér den vastra entren till Tomt 1 &r den enda punkt vilken
inte uppfyller ovan namnt mal.

Végarna har utformats sa att samtliga boende har mojlighet att na bostadens parkering
fran gatan. Efter att ha analyserat malgrupp och referensobjekten har slutsatsen dragits
att det kan bli problematiskt for de boende om det inte finns mojlighet att na
bostadens parkeringsplats fran vagen. Eftersom malgruppen &r personer fran 55 ar och
uppat kan vissa av dem ha problem med in- och uttransport av material, samt att de i
vissa fall aven kan ha en sviktande hélsa som forsvarar for dem att ta sig en langre
stracka till fots.

Végarna har tagits fram med forhoppningen att inhysa gang-, cykel- och bilvag pa
samma vég. Samtliga referensobjekt som studerats har applicerat samma utformning
pa sina vagar, vilket ar det basta alternativet for den har typen av bostadsomraden da
det klarar lagkraven pa vagen samt att det ur kostnadssynpunkt ar det mest optimala.
For att separera bilvagen fran cykel- och gangvag skall gang- och cykelbana besta av
en stenlaggning och bilvagen vara asfalterad.

Végarnas utformning, ur ett gatumiljoperspektiv, har tagits fram med en malbild att
skapa nyfikenhet bland bade boende och bestkare. Genom att anvénda sig av vagar
med en vinkel, i den man det & mojligt, far omradet en annan karaktar an om det
enbart skulle vara raka vagar. Genom att projektera vagar med en vinkel skapas en
kansla av nyfikenhet hos den som fardas pa vagen.
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Vid projektering av vagarna har malgruppen hamnat i fokus. Vagarna har utformats
for att i basta mojliga man skapa en social interaktion mellan bostéderna. Genom att
ha sa fa vagar som majligt, samt att forsoka leda merparten av gang- och cykeltrafik
till en gata skapas ett naturligt flode som &r koncentrerat till en huvudgata, vilket
forhojer trivselfaktorn hos gang- och cykeltrafikanter i omradet.

Samtliga av referensobjekten erbjuder en mojlighet att enkelt kunna ta sig till
gemensambhetslokalen, vilken ar samlingspunkten i omradet. Samlingspunkten ligger i
omradets sydostra del (figur 18), den ligger forhallandevis langt ner i omradet vilket
kan bidra till att de boende finner den avlagsen och darmed inte kommer ta sig dit mer
an nodvandigt. Vdgen till samlingspunkten har déarfor skapats efter forutsattningen att
det skall kannas naturligt att ga pa den. Genom att projektera vagarna sa att alla av
omradets olika delar far en naturlig vag som leder ner till gemensamhetsytan blir det
enkelt att ta sig dit, vilket kommer 6ka anvandandet av lokalen.

Vid projekteringen av omradet har dven mojligheten att ta sig fran omradet till
busshallplatsen arbetats igenom. Kommunen planerar for en ny gang och cykelvag
som skall dras langs med vastra Sarovagen pa projekteringsomradet. Vagen kommer
skapa ett naturligt gang- och cykelstrak som mojliggor for bade de boende och for
Séarés invanare att ta sig fran Sardcentrum via projekteringsomradet till havet vid
Bukarr.

1624 [

11-15
6-10
1-5

Figur 19: Trafikintensitet pa de nya gatorna i omradet, fargskalan symboliserar antal bostdder som passerar
vagstrackan.

9.1.2 Samlingspunkt

Omradets sydostra del ar helt avskilt fran trafik och innehaller en gemensamhetslokal
med en stor altan som vetter ut mot parken pa ena sidan och Vean pa andra (figur 17).

Gemensamhetslokalen kommer att bestd av samma stomme som hustyp B.
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Anledningen till att gemensamhetslokalen ar likadan som de resterande husen &r att
det ur kostnadssynpunkt ar mer fordelaktigt att anvénda sig av en modell som redan
finns, istéllet for att rita upp och producera ett nytt férslag. Genom att anvanda sig av
samma exteriér som de resterande husen far omradet ocksa en mer sammanhangande
karaktar. Genom att titta pa referensobjekten och efter samtal med de boende som
nyttjar gemensamhetslokalerna har beslut fattats att lokalen skall inhysa

Mojlighet for Gvernattning

Mojlighet till matlagning

Mojlighet att samla alla boende for gemensamma aktiviteter
Mojlighet att parkera pa utsidan.

Inte ndgon av referensobjektens gemensamhetslokaler hade mojlighet att inhysa
samtliga av de boende i lokalen samtidigt, vilket forsvarar mojligheten till att
integreras med varandra vid festligare sammanhang samt att det kan bli problematiskt
nar viktig information skall spridas till hela omradet. Gemensamhetslokalens
placering skapar en synergieffekt med parken och bildar en naturlig moétespunkt.
Lokalens syfte ar att avlasta de permanenta bostaderna vid besok och aktiviteter samt
att bidra till att de boende kan traffas och umgas pa ett avslappnat satt. Lokalen ar
utformad och anpassad for att klara av att leva upp till syftet. En 6ppen planldsning
och ett stdrre dppningsbart glasparti som ar placerat mot terrassen ger en mojlighet att
dppna upp ut mot terrassen och pa sa vis bilda ett rum som &r bade ute och inne.
Terrassen kommer ocksa att vavas in i parken vilket aven forlanger uterummet.

9.1.3 Anknytning till buss

Omradet ligger i direkt anslutning till busshallplats med avgangar till Goteborg och
Kungsbacka (figur 17 och 18)

9.1.4 Reducering av trafikhastighet

For att fa ner hastigheten och gora det sakrare for cyklister och fotgangare, samt att
underlatta infart till projekteringsomradet och till bukarrsvagen och Mornekullavagen,
bor en rondell placeras vid bukérrsvagen. Idag upplevs inte trafikverkets
referenshastighet om 50 kilometer per timme 6verensstdimma med verkligheten, vilket
kraver att nagon form av atgard for att reducera hastigheten genomfors.

Bulleratgarder: For att klara bullernivaerna kan det behévas nagon form av skarm som
placeras langs med vastra Sarovagen. Huskropparna placeras i den man det ar mojligt
med husens tysta (entré) sida mot vastra Sardvagen. Pa sa satt tar de yttersta husen
upp det mesta av bullret och bullernivaerna i omradet kan reduceras. En méjlig
komplettering for att reducera ljudnivan ytterligare ar att glasa in delar av verandan,
ytterligare atgarder ar att placera ljudabsorbenter pa bostadernas tak eller langs
skarmen mot vastra Sardvagen.

Om altanen glassas in till tre fjardedelar, samtidigt som ljudabsorbenter placeras pa
taken kan ljudnivan reduceras med 3-5 decibel (Lerums Kommun, 2012)
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9.2 Val av hus

Bostadsomradet bestar av tva olika hustyper som ar anpassade for att tva personer
skall bo i dem, med mojlighet till Gvernattningsgaster. Hustyperna har samma
byggnadsarea pa mark. Typ B har, tillskillnad fran Typ A, en storre altan istallet for
tvad extra rum (Kap 9.2.2) vilket skapar ett battre monster i omradet och gor det
enklare att planera ett monster i omradet. Referensobjekten har dven studerats och de
for- och nackdelar som fanns i respektive omrade har beaktats vid utformningen av
husen. Bada hustyperna har en 6ppen planlésning och ar optimerade for maximerat
solvarde, samt for att minimera insyn och buller. Husen har hojd tillganglighetsniva
enligt svensk standard och ar anpassade efter BBRs normer. Husen ar byggda i ett
plan for att anpassas till den tilltankta malgruppen sa bra som mojligt.

Bostaderna kommer att upplatas med dgandeformen bostadsratt och det kommer vara
inskrivet i stadgarna att de boende i omradet skall vara 55 ar eller éldre.

Vid utformning av bostdderna har malgruppens behov varit i fokus. Genom att
erbjuda 6ppna ytor och en enkel planlésning som ger en mojlighet att bade vistas ute
och inne kommer malgruppens behov att bli tillfredsstéllda. Bostaderna ar planerade
pa ett satt som gor att man vid forsta anblicken inte tanker pa att det ar utformat for
seniorer utan det ar forst vid analys av passagematt, trosklar, dorrkarmar osv som det
marks att det &r hojd niva.

Terrasserna har stora ytor med en 90 gradig vinkel, vilket mojliggor for de boende att
utnyttja solen under en langre del av dygnet. Med stora uteplatser ges aven mojlighet
att anlagga uterum som i sin tur forlanger sommarsasongen.

Bada hustyperna har en carport med forrad, pa 9 kvadratmeter, i anslutning till entrén.
Carporten har en 6ppen sida som forenklar transporter till och fran bostaden med bil.
Nagot vaderskydd mellan carporten och bostaden finns inte eftersom designen pa
exterioren inte tilldter detta. Forradets storlek bestamdes efter analys av
referensobjekten och malgruppen. Vid objekt Bukarrs angar har bostaderna tva forrad
om 11 kvadratmeter vardera, varav det ena ar ett isolerat varmférrad. Dock har
merparten valt att anvanda utrymmet som kontor eller gastrum vilket gor att behovet
av forvaring pa 9kvm bedéms vara tillrackligt.

921 TypA

Hus Typ A (figur 20-22) har en boarea pa 100 kvadratmeter bestaende av tva sovrum
pa 12 respektive 10 kvadratmeter. Huset ar utrustat med ett stort badrum med WC, ett
mindre WC i anslutning till entrén samt en separat tvattstuga med groventré. Entrén
leder in i den Oppna kombinerade samvaron och kodksdelen i sin tur vetter ut mot
altanen pa 37 kvadratmeter. Tv-rummet ligger avskarmat fran samvarorummet, vilket
erbjuder en mojlighet att gora om det till ett extra rum.
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Figur 20: Planl6sning hus Typ A

Figur 21: Fasadvy Hus Typ A

Figur 22: Fasadvy Hus Typ A
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922 TypB

Hus Typ B (figur 23-25) har en boarea pa 78 kvadratmeter bestaende av tva sovrum pa
12 respektive 10 kvadratmeter. Huset &r utrustat med ett kombinerat badrum och
tvattstuga. Entrén leder in i den déppna kombinerade samvaron och koksdelen som
vetter ut mot altanen pa 67 kvadratmeter.

3m 8m

Corport
15m

7,9m

11,2m

SAMVARDO/KYK

Ej 47m

3m

Figur 23: Planl6sning hus Typ B

Figur 25: Fasadvy Hus Typ B
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10 Diskussion

| arbetet att ta fram ett nytt bostadsomrade maste flera olika aspekter beaktas och
fogas samman. Tomtens forutsattningar, kommunens mal, den tankta malgruppens
behov i form av bostadsnormer och bostadskvalitéer & komponenter som maste vagas
in vid planering. Vi har valt att enbart arbeta med tva av de tre tomter som utgor
fastigheten 3:2, eftersom enbart tva av dessa tomter hade forutsattningar att bilda ett
sammanhangande omrade.

Vid planering av seniorbostader ar det viktigt att forsta hur malgruppen vill leva med
hanseende till basbehov sa som matlagning, somn, forvaring med mera, men &aven
stadning, underhall och fritidsaktiviteter ar viktiga delar. Vi har identifierat att var
malgrupp soker ett, sa underhallsfritt som mojligt, boende som ar enkelt att lamna
under t.ex. en langre semester. Samtidigt skall det finnas mojlighet for plantering etc. i
hobbysyfte. Mdojlighet till social samvaro tillgodoses genom bland annat en 6ppen
planlésning

Sar6 ar ett valdigt attraktivt omrade, vilket gor det svart att hitta tillganglig markyta
dar storre byggnadsprojekt kan genomforas. Att genomfora ett Seniorbostadsomrade
pa fastigheten kan bli kontroversiellt eftersom det redan finns ett sddant omrade pa
andra sidan Vastra Sarévéagen, samt att kommunen vill ha en blandning av invanare i
omradet. JM AB har &gt tomten i manga ar, men det ar forst nu i samband med
upprustningen av Saré Centrum och nybyggnationer pa angransande fastigheter som
det blivit aktuellt att paborja ett storre projekt.

| borjan av projektet fanns tankar pa att ta fram ett koncept som kunde appliceras i
andra regioner inom JM koncernen. Konceptet var tankt att innehalla ett fatal moduler
som kunde anvandas i andra projekt, samt att ta fram en standard for hur ett
seniorbostadsomrade kunde se ut. En utredning av det har slaget hade varit intressant
att gora for att se om det finns ett behov av detta, samt om det finns en mgjlighet att
arbeta fram standardmoduler som sedan kan pusslas ihop. En utredning av det hér
slaget var for omfattande for detta projekt men bor forskas vidare pa.

For att spekulera generellt om vart forslag tycker vi att tolkningarna av det forslag
som presenterats har varit i enlighet med JMs affarsidé, samt kommunens planer for
expansion av omradet Nya Sard Centrum. En byggnation av fastigheten skapar en
helhet i ett annars ganska glesbyggt omrade. Genom att bebygga fastigheten blir
omradet en liten del i ett stort sammanhang. Att det &r seniorbostader som byggs
behdver inte vara skrivet i sten men vid en framtida expansion av Sardé Centrum bor
nagon form av bebyggelse anlaggas pa fastigheten for att klara av att mota en 6kad
efterfragan pa bostader.

10.1 Slutsats

Det ter sig troligt att Seniorbostdder som boendeform dr ett bra alternativ i dagens och
framtidens samhalle. I takt med att vi lever langre, manga seniorer blir mer aktiva och
forstar vardet med att vara senior kommer seniorbostaderna att fa en mer
framtradande roll i samhallet. Analyser av malgruppen visar att manga seniorer vill ha
mojligheten att resa fritt och &gna sig at sina fritidsintressen, inte lasa fast sig vid
skotsel av en stor villa. Fordelar med att anldgga ett seniorbostadsomrade, i nara
anslutning till ett redan befintligt sadant, ar att en mojlighet skapas for aktiviteter,
transporter med mera dér dessa kan samordnas mellan féreningarna.
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Utmaningen med att skapa ett omrade ar att samtliga hus far en optimal placering
gallande t.ex. solvérde, bullernivd och insyn och samtidigt bibehdlla ett attraktivt
monster. Placeringen av vagar och hus i omradet ar saledes anpassade for att passa
omradets struktur sa bra som mgjligt, dock &r det inte optimalt i alla hanseenden.
Huskropparna ar framvuxna efter planlésningarna som &r framtagna for att skapa ett,
efter analys av malgrupp, sa attraktivt boende som mdjligt. Da de tva typerna av hus
skiljer sig i storlek och innehall féljer de &nda samma grundkoncept. Majoriteten av
den analyserade malgruppen foredrar att ha en separat tvattstuga med groventré, ett
gast WC samt mojlighet till avskiljbart TV rum, vilket finns i hus Typ A. D4 vissa inte
har behov av ovan ndmnda delar har &ven ett mindre hus tagits fram, Typ B, vilket
istallet har en storre altan. Detta hus byggs i farre antal da analysen visar att, det
formodas att efterfragan av dessa ar nagot lagre. Genom att kunna erbjuda tva olika
hus okar spridningen av intressenter, vilket leder till en sakrare forsaljningsgrad och
samtidigt en diversifiering ur estetisk synpunkt.

Efter analyserande av inhdmtad information har vi arbetat fram ett
seniorbostadskoncept utefter JMs affarsmodell. Fastighetens placering néra Saro
centrum samt hav och promenadstrak ger bra forutsattningar for att seniorer skall
trivas pa plastsen. Projekteringen av hus och omrade har tagits fram utefter de behov
som majoriteten av dagens seniorer har.
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Bilaga |

De steg som innefattar bostadsprojektering enligt Bostadsbolaget AB:

Identifiera byggbar mark

Ta fram forslagsskisser

Avstamning med fastighets och stadsbyggnads kontor
Marknadsundersdkning och investeringsbedémning
Ansokan om markanvisning/strategiska markforvarv
Deltaga i planprocessen

Forvérv av mark

Bestamma upphandlingsform

Projektera

. Begéra in anbud

. Beslut om byggstart

. Byggnation

. Overlamnande till forvaltning/forsaljning
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