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1.2

Bakgrund

Bjorkbacken &r ett vard- och omsorgsboende vid Tyres6 centrum. Boendet fordelar sig mellan
Bjorkdalen, Bjérkebo och Vinkelhuset. Fastigheterna ags idag av Tyres® Bostader. |
fastigheterna finns aven restaurang Utsikten, dagverksamhet for demenssjuka aldre, kommunal
hemtjanst samt tillgang till bibliotek, har- och fotvard.

Bjorkdalen har ett forelaggande fran arbetsmiljoverket géllande vatutrymmen, dessa behover
vara atgardade innan 2/1 2022.

Socialnamndens tidigare beslut fran 2017-09-27 ar att Bjorkbackens vard- och omsorgsboende
ska avvecklas i tva etapper. Detta beslut upphdvdes genom aldre- och omsorgsnamndens
beslut 2019-02-27.

Enligt tidigare beslut fran kommunstyrelsen har den strategiska lokalgruppen antagit ett
projektdirektiv, daterat 2019-01-21 (diarienummer 2019/KS0037). Inom ramen for detta har tva
workshops genomforts for att formulera krav, innehall och definiera inriktningen for Bjorkbacken.
Cedervall arkitekter har infor inriktningsbeslutet gjort en utredning som visar pa moéjliga
I6sningar for att tillskapa 40 st vardplatser samt till viss del utrymme for trygghetsboende.

Inriktningsbeslut 2019-04-30

Inriktningsbeslut ar taget i kommunstyrelsen 2019-04-30, diarienummer 2019/KS00221 010.
Enligt inriktningsbeslutet omfattar uppdraget utredning av;

e Skapa forutsattningar for 40 vard- och omsorgsplatser i fastigheten Bjoérkdalen, samt att
dagverksamhet och hemtjanst kan inrymmas i bottenvaningen

e Utreda mdjligheterna att i fastigheten Bjorkebo skapa cirka 20 platser i mellanboendeform
for aldre samt eventuell omstrukturering av verksamheten fér andra malgrupper.

e Nybyggnation av vinkelhuset med seniorbostader, vardcentral, motesplats for aldre och i
gatuplan lokaler for kulturella och kommersiella verksamheter. Malsattningen ar att
lokalerna for restaurang ska kunna bevaras.

e Utreda agarforhallanden och vid behov genomféra en 6versyn av dgardirektiven for Tyreso
Bostader AB.

Kommunstyrelsen 2019-11-12

Beslut ar tagit i kommunstyrelsen 2019-11-12, diarienummer 2019/KS00221 010. Av beslutet
framgar att;

e Fastigheten Bjorkdalen byggs om till ett modernt vard- och omsorgsboende med
valfardsteknik i framkant. Boendet ska omfatta 36 platser med nio platser per vaningsplan.
Nedersta planet anvands for hemtjansten och dagverksamhet for aldre.

e Kommundirekttren far i uppdrag att utreda forutsattningarna for att inratta bistindsbedomt
trygghetsboende med cirka 20 platser i fastigheten Bjorkebo.

e Kommundirektoren far i uppdrag att utreda konsekvenserna av ett forvarv av fastigheterna
Bjorkdalen och Bjorkebo.

e 2,5 miljoner kronor av kommunstyrelsens samlingsanslag/férfogandemedel 2019 for
lokalinvesteringar far nyttjas for start av forstudie och projektering av fastigheten
Bjorkdalen.
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e Investeringskostnaderna fér ombyggnad av Bjoérkdalen ar preliminart beraknade till 55
miljoner kronor och fér ombyggnad av Bjoérkebo till 38 miljoner kronor. Ett ekonomiskt
riktvarde for investeringen ska foreslas i investeringsprogrammet i den reviderade
kommunplanen fér 2020.

e Kommundirekttren far i uppdrag att under varen 2020 aterkomma med preciserat
investeringsaskande for genomférande av ombyggnad av Bjorkdalen och, om
forutséattningarna klarlagts, aven for Bjorkebo.

e Kommunens investeringsutgifter ska avila Tyresé Bostader i det fall fastigheterna inte
forvarvas av kommunen.

e Malsattningen ar att en nybyggnad uppfors i anslutning till Bjorkdalen med ytterligare minst
27 platser i vard- och omsorgsboende samt lokaler for verksamheter med aldre-anknytning
exempelvis traffpunkt. Bjorkbackens aldrecentrum kan darmed eventuellt komma att besta
av cirka 63 platser for vard- och omsorgsboende, 20 platser for bistandsbedomt
trygghetshoende, dagverksamhet samt hemtjanst och traffpunkt.

e Kommundirektoren far ett planuppdrag med syfte att skapa forutsattningar for ombyggnad
av fastigheterna Bjorkdalen och Bjérkebo.

e  Kommundirektoren far i uppdrag att ur ett stadsplaneringsperspektiv géra en dversyn av
hela omradet i syfte att bland annat skapa forutsattningar for att malsattningen med en
tillbyggnad av Bjorkdalen till ett storre @ldrecentrum kan férverkligas.

e Fastigheten vinkelhuset byggs inte om till ett godkéant vard - och omsorgsboende.
Beddmningen &r att en ombyggnad inte ar majlig eftersom byggnaden har en
konstruktionsmassig utformning som goér en ombyggnad mycket komplicerad.

e Kommunens anvandning av vinkelhuset for vard- och omsorgsboende upphér senast i
december 2021.

Observera att beslutet endast innefattar askade medel for forstudie och inte omfattar
investeringsaskande. Ett investeringsaskande kommer att genomféras efter fardigstalld
forstudie under varen 2020.

Tidigare utredning, hdsten 2018

Fastighetsavdelningen genomforde under hosten 2018 en utredning av atgardsbehovet for att
uppfylla arbetsmiljoverkets krav. For utredningen anlitades Karla arkitekter AB. | denna
utredning konstaterades det att badrummen behdver byggas om for att tillgodose de utrymmen
som av arbetsmiljoskal kréavs i ett vardboende. En konsekvens av de 6kade badrumsytorna
innebar att sovrumsytan/6vrig lagenhetsyta blev for liten och inte uppfyllde de krav som stélls
for vardboende. Sammanfattningsvis konstaterades det under histen 2018 att det inte ar
genomférbart att utéka badrummens storlek och samtidigt behalla samma kapacitet for
Bjorkbacken.

Nulagesanalys

Hela Bjorkbacken behover ses 6ver for att optimera ytorna samt genomféra de atgarder som
kravs for att uppfylla arbetsmiljoverkets krav. Om ingen atgard genomférs kommer
verksamhetsforbud att utfardas av arbetsmiljéverket frdn och med 2/1 2021.
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Enligt det tidigare beslut som fattades av socialndmnden har kommunen i férsta etappen
avvecklat tre avdelningar (totalt 46 platser). Tva avdelningar anvands nu som tillfalliga boenden
for nyanlanda barnfamiljer och ensamstaende.

Idag finns 66 stycken vard- och omsorgsboendeplatser inom Bjorkbacken, varav 20 stycken ar
med demensinriktning, 27 platser for korttidsvard och resterande platser har somatisk inriktning.

2.1 Intressenter
Verksamheten
Politiker (Aldre- och omsorgsnamnd, kommunstyrelsen, kommunfullméaktige)
Fastighetsagare

Boende och anhoriga till boende pa Bjorkbacken

3 Konsekvensanalys

Nollalternativet (att ingen atgard genomférs) innebar att ingen fortsatt verksamhet inom vard-
och omsorgsboende kan bedrivas i lokalerna. Verksamhetsforbudet trader da i kraft den 1/1
2021.

3.1 Overgripande risker

Miljofarliga amnen upptacks under byggtid. Miljéinventering ar inte genomférd inom ramen for
denna forstudie da byggnaden inte ar tomstalld.

Omfattning férandras pa grund av nya direktiv eller krav som tidigare inte formulerats.

Risk att system for mathantering inte beslutas i tid vilket paverkar projektet negativt.

4 Omvarldsbevakning

4.1 Internt

Arbetet kommer inte att genomfdras inom ramen for andra projekt. Projektet ar objektsspecifikt
da befintlig byggnad ger ramar for vilka atgarder som ar mojliga att genomféra.

5 Rekommenderad I6sning

o Projekt startas for ombyggnation av Bjorkdalen (beslutat i kommunstyrelsen att projektering
ska drivas av Tyreso Bostader)

Som bilaga till denna rapport finns foreslagna planskisser samt gestaltningsidé.

Foér ombyggnadsbehov av tekniska installationer hanvisas till bilaga omfattande
behovsanalys/utredning i tidigt skede, generellt innebar ombyggnationen av Bjorkdalen att alla
tekniska installationer byts i sin helhet.

5.1 Projektets overgripande mal

Att omvandla Bjorkdalen till ett modernt vard- och omsorgsboende med vélfardsteknik i
framkant.

tyres6 kormmun



Forstudie

Namn pa forstudie: Bjorkbackens aldrecentrum Version: 2.0
Forfattare: Louise Bergman Sida: 8 (14)
Datum: 2020-06-01

Malsattningen for projektet ar definierat i inriktningsbeslut frin Kommunstyrelsen (november
2019).

5.2 Overgripande risker

Miljofarliga &mnen upptéacks i byggnaden och sanering krévs.
Detaljplaneandring 6verklagas och bygglov kan darmed inte sokas.
Nyckelpersoner lamnar projektet, information och kunskap gar forlorad.
Projektorer finns inte tillgéngliga och kan inte leverera handlingar i dnskad tid.

5.3 Intressenter

Politiker (Aldre- och omsorgsnamnd, kommunstyrelsen, kommunfullmaktige)
Fastighetsforvaltare

Fastighetsagare

Verksamheten

Boende och anhoriga till boende pa Bjorkbacken

Néarboende

5.4 Nyttokalkyl

5.4.1 Forvantade nyttor

Nytta Typ av For vem/vilka Uppskattad nytta i
nytta E/K kronor eller

forvantad nytta i
kvalitet

36-40 platser for vard- och Medborgarna

omsorgsboende i kommunal

regi

Godkéanda lokaler enligt Verksamheten

arbetsmiljoverkets krav innan
forbud trader i kraft

Tillskapande av aldrecentrum Medborgarna

istallet for endast &ldreboende

Dagverksamhet och/eller Medborgarna

traffpunkt

Andamalsenliga lokaler for Verksamheten

hemtjanst

Valfardsteknik i framkant Medborgarna och
verksamheten
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5.4.2 Kostnader
For kostnadsuppskattning hanvisas till separat kalkyl.
Beddmd kostnad fér ombyggnation av Bjorkdalen ar 89 miljoner kronor.

Kostnadsokning fran tidigare presenterad uppskattning beror framforallt pa 6kad ambitionsniva som
innebdr att en totalrenovering av byggnaden kravs samt att ytan som idag utgdrs av annexet tas i
ansprak for aldrecentrumet. Detta fanns inte med som ingangsvéarden vid den tidigare uppskattningen.
I nuvarande forslag ar aven antalet vardplatser kade fran 36 stycken till 40 stycken samt att
ytterligare en lokal for dagverksamhet tillskapas. | forslaget finns &ven upprustning av utemiljé. |
kalkylen ingér aven kostnader for underhallsatgarder for ventilation, vatten- och aviopp samt el- och
telesystem.

5.4.3 Modjliga besparingar

Inom ramen for den genomforda forstudien har ett antal omraden identifierats som kan ge en lagre
investeringskostnad. Dessa maste dock utredas i kommande projektskeden.

Begransning av rivning och haltagning i betongvaggar

Avser framforallt rivning av snedstéllda korridorvaggar nara forbindelsegangar pa alla plan samt vid
gemensamt vardagsrum och kok, paverkar foreslagen planlosning. Haltagning/rivning finns aven nara
vagghorn/snedstalld vagg pa plan 1-4 for att ett nytt glasparti ska monteras, bor utredas om glaspartiet
kan fa en annan utformning for att undvika rivning.

Haltagning ar foreslagen i korridorvagg mot nytt forrad och ny allman WC pa plan 1-4. Om dessa rum
gar att placera pa annat satt, exempelvis genom att optimera skoljrum/tvattstuga s kan del av
haltagning undvikas.

Planldsningen for souterréngplanet bor ses dver och optimeras for att undvika viss rivning. Galler
framforallt yta kring varumottagning och soprum, i denna del bor en storre del av befintliga vaggar
kunna behallas.

Undvik rivning av tvarvagg pa souterrangplan som ar placerad pa samma plats som en ny foreslagen
trappa. Trappans lage bor ses tver. Utredning om behovet av trappan bor genomféras tillsammans
med brandkonsult.

Fast moblering
| gestaltningsidén finns en omfattande mangd fast moblering, det bor ses 6ver om det gar att I6sa med
I6s inredning for att skapa storre flexibilitet for framtiden.

Utemiljo
I nuvarande forslag finns en helrenovering av utemiljon. Det bor ses dver om samma kvalité kan
uppnas genom en upprustning av befintlig miljo.

Lagenhetsforrad

Det bor utredas om befintliga lagenhetsforrad gar att behalla. | nuvarande forslag ar forraden nya for
att fa till fler forrdd. Behovet av forrad bor utredas med verksamheten, det ar mojligt att de boendes
forradsbehov kan losas via kladkammaren i lagenheten.

5.5 Investeringsansdkan

Investeringsaskande hanteras av fastighetsagaren, Tyres® Bostader AB.

tyres6 kormmun
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5.6 IT-behov

Behov finns for uppkoppling pd kommunfiber, bade fast installation samt tradlés uppkoppling.
Majlighet for anslutning av 6ppen fiber for varje lagenhet maste tillses for att boende ska kunna teckna
egna abonnemang i den egna lagenheten.

Finns IT-behov | Tillfragad IT- Datum Kommentar

[Ja/Nej] samordnare

Ja Nej Avser utredning och projektstod for
valfardsteknik.

Ja Nej Internetanslutning kommunal fiber samt
Oppen fiber.
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5.7 Upphandling

Finns Tillfragad Datum Kommentar
Upphandlingsbehov | upphandlare

[Ja/Nej]

Ja Ej tillfragad Entreprenadupphandling

5.8 Projektuppléagg

1. Forstudie

2. Projektering

3. Byggentreprenad

4. Overlamnande till verksamhet inkl. inflyttning

5.8.1 Avgréansningar

Uppdraget omfattar endast ombyggnation av fastigheten Bjérkdalen. Uppdraget omfattar inte
I6sningsforslag for 6vriga byggnader som idag anvands inom ramen for Bjorkbackens
aldreboende.

Uppdraget omfattar inte rivning av forbindelsegangar.

5.8.1.1 Byggnadsdelar som forutsatts halla god teknisk standard

Inom ramen for denna férstudie har foljande byggnadsdelar forutsatts vara av god tekniskt standard
och omfattas inte av féreslagen ombyggnation/renovering;

e Tak
Takkonstruktion och taktdckning har inte utretts under férstudien och forutsatts vara av god
teknisk standard. Det forutsatts att fastighetsagaren utfort nodvandigt underhall och att
eventuella atgarder pé tak finns med i fastighetséagarens underhéllsplan. Atgarder pa tak
ingdr inte i upprattad kalkyl eller upprattat forslag.

e Fasad
Fasad har inte utretts under forstudien och férutséatts vara av god teknisk standard. Det
forutsatts att fastighetsagaren utfort nodvandigt underhall och att eventuella atgarder pa
fasad finns med i fastighetsagarens underhallsplan.

e Fonster
Fonster har inte utretts under férstudien och forutsétts vara av god teknisk standard. Det
forutsatts att fastighetsagaren utfort nodvandigt underhall och att eventuella atgarder pa
fonster finns med i fastighetsagarens underhallsplan.

e Grund
Grundkonstruktion har inte utretts under forstudien och forutsatts vara av god teknisk
standard. Det forutsétts att fastighetsagaren utfort nodvandigt underhall och att eventuella
atgarder pa grunden finns med i fastighetsagarens underhallsplan.

e Hiss
Ingen djupare utredning kring hissarnas status har genomforts i detta skede. Byggnaden
har idag personhiss. Hissarna &r inte inventerade och hissprotokoll &r inte granskade. Det
forutsatts att hissarna har god teknisk standard.
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5.8.2 Berdringspunkter och beroenden

e Losning for inlastning och parkering kommer att paverkas av kommande projekt for
Dalgréand.

e Ombyggnadsprojektet ar beroende av detaljplaneandring for att byggnaden ska kunna
anvandas som vard- och omsorgsboende.

e Ombyggnadsprojektet ar beroende av kravstéllning gallande IT-behov fran verksamhet
gallande vélfardsteknik.

5.8.3 Resurshehov

Projektledare, Tyresd Bostader AB
Bestallare, Aldre- och omsorgsférvaltningen
Projektchef, Samhallsbyggnadskontoret
Projektledare, Samhallsbyggnadskontoret
Referensperson Hemtjanst

Referensperson Vard- och omsorgsboende
Referensperson Dagverksamhet

Externa projektorer

Infor projekteringsskede ska resursbehovet utvarderas och formaliseras.

5.8.4 Forslag till projektorganisation

Forslag till projektorganisation bor upprattas av den enhet eller koncernbolag som ska driva
ombyggnadsprojektet i kommande skeden.

5.8.5 Interna mottagare

Mottagare ar samhallsbyggnadskontoret, Tyres6é Bostader och &ldre- och omsorgsforvaltningen.

6 Projekteringsforutsattningar

For synpunkter fran verksamhet som skall arbetas in under kommande projektering hanvisas till bilaga
7 samt bilaga 8.

For att projektering ska kunna startas och bedrivas rationellt krévs att verksamheten fattar de slutliga
besluten kring vilka funktioner som krévs, detta géller exempelvis funktioner i SPA och utformning av
kontorslokaler i souterrdngplan. Framtagen programhandling har inte tagit i beaktning att hemtjansten
mojligtvis kan delas och ytbehovet fér denna verksamhet minska.

6.1 ROr

Vid beddmning av byggnadens tekniska status noterades att mojlighet finns att behalla
spillvatteninstallationerna vid en ombyggnad, daremot krévs utbyte av tappvatten. For fullstandig
rapport fran inventering hanvisas till bilaga 5.

6.1.1 Tvattmaskiner

| forslaget framgar placering av tvattmaskin. Tvattmaskinerna ar personlig utrustning som tillhor varje
lagenhetsinnehavare, det innebar att lagenheterna kommer att forberedas for tvattmaskin.

Tvattmaskinen ar i skissforslaget placerat i lagenhetens hall, 6nskemal fr&n verksamheten ar att dessa
byggs in i exempelvis en garderob for att minska ljudbelastning och minska risken att den boende
rakar forstéra maskinen.
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6.2 Ventilation

Ventilationen &r i sin nuvarande form inte anpassad efter de krav som stélls pa ett vard- och
omsorgsboende. Ventilationssystemet behover bytas ut i sin helhet, bade kanaler och aggregat, for att
mota dagens behov och krav pa luftmangder. For fullstandig inventering hanvisas till bilaga 5.

6.3 Styr- och dvervakningsinstallationer

Styr- och évervakningsinstallationer behéver byggas om i sin helhet for att uppfylla dagens krav for
vard- och omsorgsboende. For fullstandig inventering hanvisas till bilaga 5.

6.4 Varme

Om o6vriga byggnader i framtiden rivs eller saljs kan problematik uppsta kring varmeforsorjningen till
fastigheten. Bjorkdalen forsorjs idag fran intilliggande fastighet. Utrymme i souterrangplan finns for att
tillskapa egen undercentral for fastigheten om behov finns. Byggnation av ny undercentral ar ej
medtaget i omfattningen av denna forstudie och &r saledes inte med i kostnadsbedomningen.

6.5 El-och telefdrsorjning

De befintliga installationerna uppfyller inte dagens standard och foéreskrifter, installationerna ar inte
heller sarskilt energieffektiva. Detta gor att el- och telesystemen bor bytas ut i sin helhet da de har natt
sin tekniska livslangd. Utbyte av el- och telesystem paverkar aven ytor dar ombyggnation annars inte
hade varit aktuell.

For att uppna det uppsatta malet om ett aldrecentrum med valfardsteknik i framkant kravs att mojlighet
till elanslutning och internetuppkoppling ar god i samtliga utrymmen. Alla lagenheter ska ha tradlos
uppkoppling for bade eget abonnemang och kommunalt natverk. | gemensamma utrymmen kravs
tradlos uppkoppling for kommunalt natverk.

For att mojliggora for framtida installation av bidétoalett krévs mojlighet till elanslutning i narheten av
WC-placering.

Da krav finns for valfardsteknik i framkant ska alla rum férses med natverksuttag. Utrustningen for
valfardsteknik ingar inte inom ramen for fastighetsprojektet utan ar verksamhetsutrustning.

For att sakra upp for framtida behov rekommenderas att 6verdimensionering av systemen genomfors
sa att komplettering med utanpaliggande uttag ar mojlig om behov uppkommer.

6.6 Belysning

For att uppna storsta mojliga effekt for verksamheten med hjalp av belysningsstyrning kréavs att
belysningen kan variera med dygnet, bade avseende ljusniva och ljustemperatur. For att minska
risken for fallskador nattetid nar personer ska ta sig fran sang till wc ska ledljus finnas mellan dessa
ytor i lagenheten. For utforlig beskrivning av detta hanvisas till bilaga 1.

6.7 Sprinkler

Krav pa& boendesprinkler finns. Idag finns sprinkler i vissa korridorer. Sprinklersystemet behéver vid
ombyggnad ses 6ver och uttkas.

6.8 Ytskikt

For att skapa en miljo med forutsattningar for en effektiv lokalvard och forvaltning bor antalet
golvmaterial och andra ytskikt minskas ned. Val av ytskikt bér géras dels ur ett estetiskt perspektiv och
dels ur ett forvaltningsperspektiv sa att antalet stadmetoder kan minskas ned.
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6.9 Utemiljo

Beslut maste fattas om utemiljé ska inga i projektomfattningen eller inte. | det inriktningsbeslut som
finns berors inte utemiljé. En ombyggnation av utemiljon maste genomféras ur bade ett estetiskt
perspektiv och ett forvaltningsperspektiv.

7 Ovrigt

Utrymme for reservkraft finns inte inom fastigheten idag, utrymme for reservkraft maste ses 6ver och
troligen placeras i annan yta n inom byggnaden.

8 Bilagor

Bilaga 1 Programhandling — Underlag for fortsatt projektering, 2020-03-31

Bilaga 2 Byggnadsbeskrivning — Underlag for fortsatt projektering, 2020-03-31

Bilaga 3 Rumsfunktionsprogram — Underlag for fortsatt projektering, 2020-03-31
Bilaga 4 Typrumsbeskrivning — Underlag for fortsatt projektering 2020-03-31

Bilaga 5 Inventering av byggnadernas tekniska status

Bilaga 6 Kostnadsuppskattning

Bilaga 7 Verksamhetssynpunkter till kommande projektering

Bilaga 8 Synpunkter fran medicinskt ansvarig sjukskéterska till kommande projektering
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