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Hvordan fa private boligutbyggere til a bygge
nyskapende seniorboliger?

INSPIRASJONSSEMINNAR, HELSE- OG OMSORGSDEPARTEMENTET, 11. JUNI 2019



STAVANGER
l UTVIKLING

INNHOLD

e Stavanger utvikling KF

e Bakgrunn for prosjektet

« Seniorboligene pa Valandstun
e konkurranse, prosjekt, prosess

 Status og erfaringer sa langt




Formal

Formal

Stavanger Utvikling skal veere et strategisk og effektivt verktay for a realisere kommunens bolig- og
utbyggingspolitikk

Omrade- og Infrastruktur

eiendomsutvikling

Arealer for offentlige behov

Eie, utvikle og realisere
kommunens
utviklingseiendommer

Bidra og legge til rette for
infrastrukturutbygging i prioriterte
omrader — uavhengig av
eierinteresser

Skaffe til veie egnede tomter for
offentlige bygg og anlegg

Utvikle prioriterte
eiendommer og
byutviklingsprosjekter alene
eller i partnerskap

Utvikler eiendommer i
foretakets portefglje som er
kommersielt attraktive

Tilrettelegge for & realisere
kommunens boligpolitikk

Gjennomfgre bestilte og
strategiske eiendomskjgp

Drive etter forretningsmessige prinsipper og samtidig utvise et samfunnsansvar ved utgvelse av virksomheten




STAVANGER UTVIKLINGS - VIRKEMIDLER

e Omrade- og eiendomsutvikling

« Strategisk tomtekjap

o Tilrettelegger av ekstern infrastruktur
e Salg av tomter internt og eksternt

« Samarbeid — mellom foretakene, Husbanken,
boligbyggelag og/eller private utbyggere
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BAKGRUNN FOR PROSJEKTET
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BOLIGSITUASJONEN
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POLITISKE MAL

Bystyrevedtak, 28.09.2015:

« 1. Valandtunstomten detaljreguleres til
boligformal. Tomten selges etter gjennomfart
prosjektkonkurranse. Det forutsettes at
kommunen kan innga privatrettslig avtale som
sikrer at dette blir seniorboliger med
tilhgrende fellesfunksjoner....»
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SENIORBOLIGER PA VALANDSTUN

Konkurranse
Prosjekt

Prosess
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o Supplere dagens boligtilbud

 Far frem et forbildeprosjekt som
kan gi oss mer kunnskap om
seniorboliger

» Utvikle sosialt, gkonomisk og
miljgmessig baerekraftige boliger
for seniorer




PROSJEKTKONKURRANSEN
- KRAV OG KRITERIER

Innovasjon og overfgrbarhet er absolutte krav
til prosjektet

Prosjektforslagene skal vise/beskrive:

1. Fysisk konsept/arkitektur:
o et skisseprosjekt som grunnlag for ny reguleringsplan

2. Modell for:

O organisering
eierform
finansiering
drift

O OO

Konkurransegrunnlag

Prosjektkonkurranse seniorboliger pa
Valandstuntomten
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PROSJEKTKONKURRANSEN
- KRAV OG KRITERIER

Det stilles krav til gode mgteplasser, felleslgsninger og
universell utforming for hele anlegget.

* Det bgr minimum innpasses 30 boliger

« Variasjon i boligtyper (par — enslige, ulik gkonomi, mv.)
« Seniorboligkonsept: gode felleslgsninger/tilbud/areal

e Universell utforming

 @konomisk tilgjengelighet: gode modeller for finansiering,
organisering og drift

 Bruk av tre og miljgvennlig materialbruk for gvrig - gnskelig at prosjektet
utfgres i tre (hovedkonstruksjon og fasader)

o 20 % reduksjon i klimautslipp i forhold til kravene i TEK10.

Konkurransegrunnlag

Prosjektkonkurranse seniorboliger pa
Valandstuntomten
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BOLIGENE

» 38 leiligheter

 Stgrrelser: 50 -104 m2, fordelt pa 50 - 69m2, 70 - 89 m2,
90 -104 m2

* Ca. 500 m2 fellesareal (resepsjon, foajé, bibliotek,
restaurant, tv-stue, hobbyrom/delerom treningsrom)

Situasjonsplan

* Organisert som et borettslag

« Aldersgrense for kjgp av bolig er 58 ar (borettslagets
vedtekter)

Typisk 2. et



DRIFTSKONSEPT

Driftsmodell

4.
Personlige
valg

3.
== \Vital + ekstra

Y/

6. Ukeplan

1. Etablering

2. Vital +
drift

Personlige valg

Bate forhandler frem avtaler med flere
aktarer om personligtjenester som beboer
bestiller via Ipad etter behov.

-

N\

7. Budsjett/
felleskost

+ Hjelp til organisering av vask av
leilighet/klar

« Bestille egen mat og kolonialvarer

+ Hiemmesykepleie

« Hielp til personlig ekonomi via Bate

» Lege/tanniege

+ Personlig assisianse

5.
Fellesaktivitet

Fellesaktivitet
for beboerne

Budsjett/felleskost r\

Budsjsrtutkast - estimert kvm pris ph ke 55 - eks piluumuler:“'

- Styrenonerar

+ Dnfts og vedlikeholdskostnader
+ Glegasspraderan

= Innigid kokk

- Garnesfvaktmaster

- Renhokd

+ El sykkel og bil ordning

- Foasibing

+ Foaretningsfarsel

+ Diift av fellesomrdder og hybel
« Administrasjonskosmader

+ Madlemskontingen:

- Kammunale augifier

+ Sikringspeenmie

- Revigjon
- Bavar HMS

Felleskoatnader
Mdotiar 1 fakdura
+ Estiment felleskostnader pr kvm kr 55 pr mined (budsist)
+ Luilighet pd 60 lkvrm — kr 65°50 kyrm= 3300 pr mdned
+ Twiinternest kesinaser kf 360, pr mined
+ hbedlEmskontingent reningssenter kr 250,-
- Personige genester betales pr akanto eller diretaetakiuren

BOATE

boligbygeelag
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Ukeplan

UKESPLAN UKE 13
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PROSESSEN

Konkurranse L . . .
program pskaeliiseiag opsjonsavtale detaljregulering

» Takst hgsten 2016

« Prosjektkonkurransen gjennomfart varen 2017
* Opsjonsavtale hgsten 2017

* Regulering aug. 2017- sept. 2018

e Salg av tomt varen 2019



l STAVANGER
UTVIKLING

STATUS OG ERFARINGER SA LANGT




l STAVANGER
UTVIKLING

STATUS VALANDSTUN

«  Fremstar som et sveert attraktivt seniorboligprosjekt, bade
med arkitektur, bokvalitet, attraktive mgteplasser ute og
inne. Prosjektet er ogsa sveert godt tilpasset Trehusbyen

«  Her vil tilbys en rekke fellestjenester som ogsa kan vaere et
tilbud for naboene.

* Nasjonal annerkjennelse som nasjonalt forbildeprosjekt for
seniorboliger i Husbanken og ENOVA- stgtte for nye
energilgsninger.

* Positiv erfaring med konkurranseformen: bruker
eierradigheten, tverrsektoriell og tverrfaglig
programmering, positivt mottatt av bransjen (utbyggere,
konsulenter og boligforvaltere)
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STATUS VALANDSTUN

« Utsalgsprisen er ca. 90 000,- pr. m2

« Prosjektet ligger na ute for salg, ca. 40 % av
boligene er solgt. De store leilighetene er solgt. De
minste har hittil ikke solgt.

4200 m2 BRA og 3000 m2 BRA/S

« Utbygger: «Seniorer vil ha store private
terrasse/balkonger og er ikke villige til & betale mye
for fellesareal».




HVA NA?

Starre grad av brukermedvirkning? — jf.
Vindmgllbakkenprosjektet v/Helen & Hard, Kruse Boliger
og Gaia.

Fortsette offentlig privat samarbeid - nye mater a jobbe pa
(konkurranseformer, organisering, prosesser)

:_egg inn premisser om pris for boligkjgper, mulighet til &
eie

Kombinasjon av private boliger og kommunale boliger
(etablererboliger, bofelleskap) i prosjektene

Kommunen MA veaere en aktar overfor utbyggerne for &
kunne mgte behovet for et variert botilbud for seniorer og
andre prioriterte grupper i arene som kommer.

l STAVANGER
UTVIKLING

Private

/ Utbyggere

Helse og
velferd

Husbanken






https://vaalandstun.no/
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