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Fastighetsndmnden 2012-02-07

Tomstdllning och rivning av byggnader péa
fastigheten Tankebyggarorden 2 fér uppsétining av
tillfalliga studentbostéader. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsnaimnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att genomfora en
tomstéllning av lokaler och den mindre bostad som finns inom fastigheten
Tankebyggarorden 2 i Bredédng for att efter beviljade rivningslov kunna riva
nuvarande byggnader till en kostnad om ca 4 mnkr.

2. Fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att undersoka med sévil stadens
bostadsbolag och exploateringskontor samt externa aktoérer om vem eller vilka som
lampligen kan ata sig att svara for den fortsatta hanteringen med bygglovansokan,
inhyrning och uppsittning av bostadsmoduler samt uthyrning av dessa som tillfélliga
studentbostider.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Ingrid Gyllfors
Avdelningschef

Sammanfattning

Sedan tidigare finns ett beslut att ersidtta den nuvarande bebyggelsen inom fastigheten
Tankebyggarorden 2 i Breddng med bostadsbebyggelse. Nuvarande byggnader pa totalt

4 000 kvm lokalyta, tillhor en fore detta skola som byggdes 1954 och lades ner 1988.
Byggnaderna ar i déligt skick med ett omfattande eftersatt underhall och &r inte lampliga
att vare sig ur teknisk- eller ekonomisk synpunkt bygga om for bostadsdndamal. Géllande
dldre stadsplan anger att omradet far anvéndas for allmdnna dndamal (A-markering),
vilket inte innebar ndgot hinder mot en uppsittning av tillfilliga studentbostéder.
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De befintliga lokalerna hyrs idag ut for olika &ndamal. Hyresintékterna fran de olika
hyresgédsterna, totalt ett 40-tal hyresavtal finns, ticker inte de omfattande underhalls- och
investeringsatgirder som skulle behdva genomforas redan idag. Med tanke pa det stora
behov av studentbostdder som for ndrvarande finns, har fastigheten ansetts lamplig att
upplétas for uppstéllning av tillfélliga bostadsmoduler for i forsta hand studenter. For
andamalet rdknar kontoret med att tillfalligt bygglov kan erhallas for 10 &r (5+5).
Inledande kontakter om detta har tagits med stadsbyggnadskontoret. For att kunna
genomfora projektet maste nuvarande lokaler tomstéllas och rivas. Uppdraget att hyra in,
montera upp och dérefter hyra ut bostadsmodulerna, kan ges till nigon av stadens
bostadsbolag eller annan lamplig aktor.

Nuvarande hyresavtal har olika 16ptider och kontoret raknar att hela omradet med
nuvarande hyresgéster kan vara tomstéllt 2014. I de befintliga byggnaderna finns dven
en lokal som upplats som bostad. Kontoret riknar med att man kan behdva erbjuda en
likvirdig erséttningsbostad. Mot bakgrund av hyresavtalens varierande giltighetstid, kan
det vara lampligt med en successiv rivning i takt med att tomstéllningen sker. Darigenom
kan ocksa allt eftersom de nya bostadsmodulerna successivt uppsittas.

Efter rivning 6verlamnas marken till exploateringskontoret. En ny detaljplan for omradets
framtida anvindning tas lampligen fram pé uppdrag av exploateringskontoret. Detta bor
sannolikt ske med hénsyn till att den befintliga kraftledning som gér utmed omréadets
véstra sida, planeras att griavas ner i marken omkring 2018. Den nu planerade tillfalliga
uppstéllningen av bostadstadsmoduler, kan betraktas som en mindre avvikelse fran nu
géllande stadsplan. Enligt stadsplanen som &r fran 1930-talet, &r marken avsedd for
allménna dndamal (A-tomt).

I de nuvarande byggnaderna har fastighetskontoret ett 40-tal hyresavtal varv 13 ateljéer
och en bostad. Resten, ett 25-tal, utgors av lokaler. Férutom studentbostider, rdknar
kontoret med att ocksé ateljéerna ska inrymmas i de uppsatta modulerna. For dessa rédknar
dock kontoret med att pé sikt kunna anvisa mer permanenta lokaler pa annan plats.

Det beslut som nu foreslés fattas pa underlag av foreliggande tjénsteutlatande avser i
forsta hand att ge kontoret i uppdrag att sdga upp befintliga hyresavtal for att kunna
tomstélla lokalerna samt dérefter riva de byggnader dir dessa &r beldgna. Totalt handlar
det om sju olika byggnader. I en andra beslutssats foreslas att kontoret ges i uppdrag att
undersoka savil med stadens egna bolag som utomstdende leverantorer, vem eller vilka
som ldmpligen kan ata sig att svara for den fortsatta hanteringen med bygglovansokan,
inhyrning och uppsittning av bostadsmoduler samt uthyrning av dessa som tillfalliga
studentbostdder. Négra uppgifter om ekonomin kring detta, redovisas ¢j i drendet.
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Utlatande

Bakgrund

Bjorksitra skola uppfordes 1954. Enligt uppgift stingdes skolan redan 1988 for att den
skulle rivas och dérigenom mojliggdra for staden att bygga bostdder pa omrédet. Sedan
stangningen har fastighetskontoret svarat for forvaltningen av byggnaderna.

Sedan stdngningen har inga storre reparationer eller underhéllsatgarder genomforts.

Alla byggnaderna ar idag i mycket daligt skick och i stort behov av omfattande
underhallsatgirder och reinvesteringar i det fall staden skulle behélla de snart 60-ariga
byggnaderna. Néagot sddant ar dock inte aktuellt fér de behov som nu prioriteras, det vill
sdga att kunna tillhandahélla studentbostider.

Enligt uppgift fran exploateringskontoret skall den kraftledning som gér 6ver skolan
troligtvis erséttas av en markforlagd ledning av Fortum ar 2018. Nar det 4r gjort kan en
permanent bebyggelse ske pa omradet. Enligt Elsdkerhetsverkets forfattningssamling
ELSAK-FS 2010:1 ska minsta horisontella avstdndet mellan fasledare och niirmaste
byggnadsdel vara minst 10 meter vid hogspéand luftledning, vilket ska tillgodoses vid
placeringen av de nya bostadsmodulerna.

Mal och syfte

Mialet och syftet med projektet ar att tillhandahélla en lamplig markyta for uppstillning av
tillfélliga bostiader for studenter, ndgot som ocksé ligger i linje med kontorets uppdrag att
utreda mojligheterna att inrymma studentbostider i befintliga byggnader eller som i detta
fall hitta ytor for uppséttning av tillfélliga bostadspaviljonger pa4 mark som fastighets-
kontoret disponerar.

Inventeringen av mdjliga byggnader for studentbostéder visar att det finns ett fatal
byggnader som fastighetskontoret dger eller forvaltar at exploateringskontoret som kan
anpassas for ett sddant &andamal. Ingen av byggnaderna inom Tankebyggarorden 2 ar
anpassade for bostadsdndamal. Dessutom med tanke pa byggnadernas tekniska status med
ett mycket omfattande underhalls- och upprustningsbehov, beddmer kontoret att en
rivning av nuvarande byggnader ar savil tekniskt som ekonomiskt den bésta losningen.

Ett av de snabbaste sétten for att kunna tillhandahélla ytterligare studentbostéder i staden,
ar att stilla upp férdiga paviljonger pa mark som &r lamplig for &andamalet med nérhet till
kollektivtrafik och goda anslutningsmojligheter for varme, vatten och avlopp samt el. Det
nu aktuella omradet uppfyller dessa forutsittningar. For &ndamaélet erfordras tillfalliga
bygglov samt inhyrning av for &ndamalet avsedda bostadspaviljonger. For att
astadkomma den l&dmpliga marken, krévs forst rivning av befintliga och uttjianta
skolbyggnader.

Efter genomford rivning planerar fastighetskontoret att dverlaimna marken till
exploateringskontoret som i sin tur ger ett forvaltningsuppdrag till den som ska svara for
uppforandet av de nya tillfalliga studentbostdderna. Underhandskontakter har tagits med
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Familjebostdder for inhyrning, uppséttning och uthyrning av dessa bostiader, men
uppdraget bor kunna ges dven till andra aktorer savél inom som utanfor staden.

Bostdderna kommer att kunna vara kvar under 10 ér eller tills den slutliga exploateringen
av omradet genomfors. Innan rivning och uppforande av de tillfdlliga studentbostéderna,
erbjuds liknande erséttningsytor till de hyresgéster i egenskap av ateljéinnehavare som
finns i hus D. En slutlokalisering for ateljéerna kan vara den nybyggnationen som
planeras pé Langholmen eller annat lampligt alternativ. Detta ett arbete som avilar
fastighetskontoret.

Berdkningarna visar att det inom fastigheten Tankebyggarorden 2 finns plats for 150-300
studentbostdder. Antalet &r beroende av typ av moduler och antal véningsplan.

v <
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Skarholmen ('jrsarﬁliﬂg $

Den fore detta skolan bestar av sju byggnader. Paviljong A, Paviljong B, Hus C —
gymnastiken, Hus D, Hus E — musikhuset, Hus F och Hus G — koket, med olika
verksambheter i sig. Lokalerna hyrs idag ut som forrad, ateljéer, dansskola, snickerier,
musiklokaler (replokaler) m.m. I princip &r allting uthyrt. Uthyrbar yta &r ca 4 000 kvm.
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Atgérder

Den forsta atgiarden som behdver vidtas dr uppséigning for avflyttning av nuvarande
hyresgister, ca ett 40-tal. De lokaler som blir tomstéllda skall inte hyras ut pa nytt i
avvaktan pa kommande rivning. De verksamheter som har ritt till erséttning (hyresavtal
med besittningsskydd), kan fa detta efter individuell bedomning i varje enskilt fall. Nér
lokalerna tomstélls allt eftersom, kan kontoret ocksa vélja att riva husen i samma takt for
att tidigare kunna fardigstélla ett visst antal av de nya student-bostdderna. Med tanke pa
att det tillfalliga bygglovet ar tidsbegrinsat till 10 ar, bor malet vara att forkorta
rivningsprocessen sa mycket som mojligt.

Fastigheten Tankebyggarorden 2 enligt dagens utseende.

Tidplan

Tomstéllningsatgiarderna kan pébdrjas direkt efter beslut ar taget. Ansdkan om
rivningslov inlimnas omgaende. Den som ska svara for uppstéllningen av bostads-
modulerna, t ex Familjebostider eller annan som staden ger uppdraget till, ansdker ocksa
om tillfalligt bygglov for detta. Eftersom alla avtal har olika 16ptid kan det innebéra att
den sista byggnaden ar tomstalld och riven forst ar 2014. Den processen kan eventuellt
forkortas om man sétter in resurser for att kunna erbjuda ersittningslokaler at hyres-
gésterna eller alternativt erbjuder dem erséttning mot att de lamnar lokalen tidigare &n
vad hyresavtalet anger.
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Organisation

Fastighetskontoret med berdrd personal och med hjilp av anlitade konsulter och
entreprendrer svarar for genomforandet av projektet i de delar som &vilar kontoret.
Samrad sker med stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret och den part som
kommer att fa i uppdrag att genomf6ra etapp 2, d.v.s inhyrning, uppséttning och
uthyrning av de nya bostadsmodulerna.

Ekonomi

For nérvarande har kontoret inte gjort ndgon mer detaljerad totalsammanstéllning over
projektets samlade kostnader for rivning, iordningstillande av marken for den nya
bebyggelsen och ersittningar till nuvarande hyresgister. An mindre for inhyrnings-
kostnaden for de nya bostdderna och uppséttningen av dessa eftersom det foreslas vara ett
uppdrag for nadgot av stadens bolag eller utomstaende part. Rivningskostnaden berdknas
uppga till ca 4 mnkr. Kostnader i 6vrigt for iordningstéllande av marken inkluderas i den
summan. De nya bostadsmodulerna stélls i princip upp pé befintlig mark. Kostnader for
inhyrningen och uppstéllningen av modulerna betalas inte heller av fastighetskontoret.

I dag finns ocksé ett bokfort vérde for fastigheten pé totalt 4,1 mnkr varav 1,2 mnkr avser
byggnader och 2,9 mnkr avser mark. I samband med en rivning sker en nedskrivning av
byggnadsvirdet till noll medan vérdet pa marken behalls. Samtliga befintliga byggnader
dar idag anslutna till fjarrvarme, vatten och avlopp, vilket innebdr begriansade kostnader
for anslutning till de nya tillfélliga bostadsmodulerna. Nédgra mer omfattande mark-
beredningsétgirder for den nya bebyggelsen beddms inte heller vara nédvandigt.

I utgifter for fastighetskontoret ska forutom kostnaden for sjélva rivningen ocksa raknas
den ersittning som kan behova utges till hyresgéster med besittningsskydd, i de fall man
inte kan hitta ersittningslokaler som parterna kommer 6verens om. Nagon bedomning av
detta kan inte beddmas forrdn forhandlingar om tomstéllning har inletts, vilket sker fort
efter att beslut om rivning fattas.

De totala hyresintékterna &r 2011 ar berdknade till ca 2 278 900 kronor. Resultatet ar
2010 var ca 35 300 kronor. De befintliga byggnaderna &r i ett daligt skick med ett
omfattande eftersatt underhéll och enbart for ar 2012 skulle underhallsatgérder for
ca 5,0 mnkr behova utforas.

Samrad

Fastighetskontoret kommer att ha samrdd med exploateringskontoret och andra berdrda
namnder. I ett forsta skede har endast diskussion forts med exploateringskontoret och
deras framtida planer for omradet.

Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas i enlighet med kontorets miljoplan. Planen innebar
sortering och omhéndertagande av olika rivningsmassor samt genomforande av
byggprojektet med stillda krav pd materialval m.m. enligt vad som anges i planen.
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Placeringen av de nya bostadsmodulerna sker med hénsyn till befintliga hdgspannings-
ledning i enlighet med géllande elsékerhetsforeskrifter.

Slut
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