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Bakgrund

Diskussioner om nya och moderniserade lokaler for SABO i Ange tatort har hallits under en langre tid.

En utgangspunkt ar att det inte behdvs fler SABO-platser an idag, men de behdver vara battre anpassade for dagens
krav.

Ange kommun har idag SABO-verksamhet i AFAs fastigheter Hallstaborg och Parkbacken i Ange, samt Furubacken och
Glantan i Fransta.

Ett tidigare SABO i AFAs fastighets Torpsro i Frénsta avvecklades under 2024.

| Fastigheten Parkbacken i Ange har tidigare dven forskoleverksamhet bedrivits men denna avvecklades nar nya
forskolan Skogsbacken i Ange fardigstalldes under 2024.

| Parkbacken fanns tidigare aven Priserva foretagshalsovard men denna avvecklades under 2025 vilket innebar att
det finns vakanta lokaler att tillga i byggnaden. Vissa av de vakanta lokalerna anvands tillfalligt, bland annat som
ersattning for lokaler i kommunhuset i Ange som stér infér renovering och ombyggnad.

Detta material ar en sammanstallning av de diskussioner och det arbete som pagatt med framtagande av olika
alternativ for ett framtida SABO i Ange. Avsikten &r att materialet skall utgdra del av underlag for att i slutet av 2025
fatta beslut om inriktning for det fortsatta arbetet.
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Infor framtagande av alternativ — verksamhetens krav

Verksamheten har gjort ett internt arbete hosten 2024 dar nuvarande brister samt framtida behov har
identifierats.

For verksamheten behover lokalerna:

Arbetsmiljé — tranga utrymmen och avsaknad av utrymmen. Harda golv.

Langa institutionsliknande korridorer. Onddigt stora och langa.

Kbdken ej anpassade efter dagens behov pga utrymmesbrist. Ett exempel ar att effektiv diskmaskin ej far plats.
Storre badrum behovs for att sakerstalla krav pa hygien. Tvattmaskin behdvs i varje badrum fér att inte sprida smitta.

Okat behov av férrad och férvaringsutrymmen — bl.a. behov av plats for hjalpmedel da de aldre behdéver mer hjalpmedel idag,
behov av plats for krigsforberedelse/kontinuitetshantering (férbrukning).

Personalbemanning idag hogre an behovet pga ej anpassade lokaler med verksamhet och ytor utspridda.
Klimatanlaggning bade fér varmebdlja och kyliga dagar saknas

Onskemal fran brukare och anhdriga allt vanligare, géllande mer individuellt och hemtrevligt i rummet — plats fér personliga
agodelar

Behov av 6kat utrymme for individuell fysisk tréaning for brukare, bade i HSL-uppdrag och generellt valmaende behdvs
Behov av annorlunda/6kade utrymmen for att méte behov av socialt umgange och aktiviteter
Mojlighet vid renovering att anpassa lokaler for dagvard, hemtjanst och kommunal halso- och sjukvard

Socialchef Katarina Persson 2025 10 17
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Forutsattningar

Viktiga utgangspunkter for framtagande av forslag:

42 — 44 st lagenheter

God standard.
Nyproduktionsstandard aven vid ombyggnadsalternativ

Lagenheter som ger hemkansla, inte kdansla av institution
Ej kompletta kok i lagenheter, enbart begransad skapinredning, vask och litet kylskap.
Stora badrum som aven har plats for tvattmaskin

Vil fungerande gemensamma utrymmen for samvaro och maltider
Mottagningskok. Beredning av maltider men mycket begransad tillagning

Tillgang till trevlig utemiljo
Utformning som medger hog personaleffektivitet

Bra kommunikationslagel/tillgang till kollektivtrafik
Bade for boende och anhdrigas skull och for personalens majlighet att na arbetsplatsen utan bil

Beakta Framtidens SABO enligt SKR, dven om det kan vara svart att na i alla delar
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Framtidens SABO - Huvudfokus

* Forebyggande arbete:

Aldreomsorgen ska bli mer férebyggande, dar insatserna nar ut till
manniskor innan problemen uppstar.

* Individanpassning:

Boendena ska utformas sa att de enskilda kan fortsatta leva sa
sjalvstandigt som maijligt, med anpassat stod och service.

* Digitalisering och valfardsteknik:

Teknik och digitala I6sningar ar en viktig del av omstallningen for
att klara framtiden.

* Kunskapsstod:

Utveckling av kunskapsstod for att sakra hog medicinsk kvalitet
och god omsorg, inklusive forebyggande insatser.

e Samverkan:

Forbattrad samverkan mellan olika aktorer, exempelvis primarvard
och kommuner, for att skapa en mer sammanhangande vard och
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Samarbete vid framtagande av l6sningar — dialog med verksamheten

Genom processen har en tat dialog hallits
med verksamhetsforetradare for att fanga in
synpunkter pa utformning och funktion.

Forslag har l6pande justerats utifran
inkomna synpunkter.

Som exempel utvarderades lagenheternas
storlek genom forsok med olika hjalpmedel
pa plats i en uppmoblerad lagenhet.

Detta resulterade i att de minsta
lagenheterna i forslaget gjordes om och
ersattes av storre.




Vagval

Initialt utgick diskussionen fran tva alternativ:

e Ombyggnad av befintliga Parkbacken SABO
eller

« Nyproduktion av SABO nagonstans i Ange titort
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Vagval

Under varen 2025 tillkom ett tredje alternativ:

e Ombyggnad av befintliga Parkbacken SABO
eller

 Nyproduktion av SABO nagonstans i Ange titort
eller

« Ombyggnad av Parkbacken SABO kompletterat med en ny byggnadsdel
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Placering

Befintliga byggnaden Parkbacken har ett
centralt lage i Ange tatort.

Det finns ingen utpekad plats for en
eventuell nyproduktion.

Det kan finnas flera alternativ men
tillgangen till detaljplanerad mark for
andamalet ar begransad.
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Forutsattningar

Alternativ OMBYGGNAD

Ombyggnadsyta: 5370 m2

42 lagenheter

3 vaningar

2 avdelningar med 6 platser och

2 avdelningar med 15 platser.
Byggnadens planutformning gor att det
blir olika stora avdelningar.
Byggnadens stomme och fasad ger
begransningar.

Alternativ NYPRODUKTION

Nybyggnation "antagen yta": 3740 m2
44 lagenheter

2 vaningar

4 avdelningar med vardera 11 platser.
Byggnaden kan anpassas enligt
verksamhetens krav och dnskemal.

i

10



Alternativ Parkbacken SABO ombyggnad

« SABO Parkbacken i centrala Ange.

* 39 boende idag.

* Lagenheter klarar inte dagens krav.

* Byggnad i 3 vaningar delvis i souterrang.

* Byggnadens planutformning gor att det ar olika stora
avdelningar.

* Byggnadens stomme och fasad ger begransningar.
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Alternativ Parkbacken SABO ombyggnad
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TEPEL Bl
Ombyggnad Parkbacken E‘%ﬁbj__gﬂb - W%?é

Fordelar PLAN 2 TR

L

* Befintlig byggnad i bra lage T
 Alla anslutningar finns, Fjv, VA, el, m.m. gﬁ%@lﬁhi Hﬂhﬁlﬁlﬁi
* Ingen ytterligare mark tas i ansprak -
 Parkering/utemiljé finns, delvis PLAN 1 TR
* Mindre miljopaverkan under byggtiden

» Kortare tid till fardigstallande

* Lagre kostnad per m2

AVDELNING

KALLARE,
TEKNIKRUM

AVDELNING

* Samlokalisering med annan verksamhet kan ske, L GEMENSAM YTA
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Miljoinventering maste goras
Byggnadens utformning ger vissa begransningar
Langa korridorer kan ge sjukhuskansla
Verksamheten maste evakueras under byggtid med SLAN 1T
omlokalisering av boende som foljd OLIKSTORA AVDELNINGAR

¢ de haltaeni bet PAVERKAR ORGANISATION OCH
Omtattande haltagningsarbete BEMANNING AV VERKSAMHETEN
Overyta i byggnaden som paverkas av ombyggnad
Ytterligare en hiss utdver befintlig maste tillforas
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KALLARE,
TEKNIKRUM

Projektering fér ombyggnad mer kostsam &n for / 4“' T MLl L1 ]
nyp roduktion EgANNAN VERKSAMHET ANNAN VERKSAMHié’_’“
Atgarder i befintlig byggnad innebar storre risk for J =l

HUVUDENTRE SAKNAR KONTAKT
MED OVRIGA VERKSAMHETEN

tillkommande kostnader under byggtiden MARKPLAN
Hogre personalkostnader pga delvis sma avdelningar.



* Byggnaden kan anpassas enligt verksamhetens

Alternativ SABO Ange Nyproduktion

* Byggnadi 2 vaningar

krav och 6nskemal
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Alternativ SABO Ange Nyproduktion
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Nyproduktion
Fordelar

Konceptbyggnader finns

Alternativ kan projektering géras genom att "kopiera"

ett annat nybyggt SABO

Specifika behov kan hanteras: atgarder mot framtida pandemier,
t ex isolerade boenden fler hissar, m.m.

Ytor blir optimerade, inga kompromisser pga befintliga stommar
Lagenheter kan goras lika stora

Nyproduktion innebar sakrare ekonomi och tidplan
Verksamheten paverkas inte under byggtiden

Battre energiprestanda

Byggnadens placering och funktioner kan optimeras

UTEMILIO

MARKPLAN

LIKA STORA AVDELNINGAR
UNDERLATTAR ORGANISATION
OCH BEMANNING

P-PLATSER

MARKKONTAKT FRAMJAR
UTEVISTELSE



Nyproduktion
Nackdelar

Ingen planlagd mark finns att tillga.
Ev. markforvarv och detaljplanearbete kravs

Nyanslutningar for Fjv, VA, el mm S0 T T T T Ty T T N
Ny mark maste tas i ansprak ”
Anlagga ny utemiljé samt parkeringar

Langre tid till fardigstallande

Hogre kostnad per m2

Miljoutredning mark maste goras, risk sanering
Miljopaverkan under byggtid

Den dverblivna befintliga byggnaden maste hanteras. Den har \
ett bokfort varde pa 9 mkr, forutom den nedskrivning pa 10 mkr

som utfordes 2024.

*\P-PLATSER

NY MARK SKA
ANLAGGAS
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Vad hander om Parkbacken blir tom?

Fastigheten siljs

Fastigheten erbjuds till marknaden. Bedomt utgangspris ca 1,5 mkr.

-Nedskrivning ytterligare 9 mkr, féorutom den nedskrivning pa 10 mkr som utfordes 2024
-Osakerhet kring kopare (atminstone i ev steg 2)

+Kan bli en bra 16sning om “ratt kopare” finns.

(Omvant finns risk for olampliga kopare, fastigheten kan saljas vidare.)

Fastigheten rivs

-Bedomd rivningskostnad 8-10 mkr

-Nedskrivning ytterligare 9 mkr, férutom den nedskrivning pa 10 mkr som utfordes 2024
+GOr attraktiv mark tillganglig

Fastigheten byggs om till

a)Bostader: kommer bli dyrare mer m2 an att uppfora nytt “standardhus”
b)Kontor: mdjligt men osaker efterfragan for sa stora ytor

c)Hotell, annat: kan bli en battre kalkyl an for bostader, men osaker efterfragan

Fastigheten 6verlats till Statens Bostadsomvandling, SBO

Nedskrivning av hela vardet ska tas av AFA/kommunen

Langt atagande for kommunen utan handlingsfrihet

Konkurrens med 6vriga seniorboenden/Spangbrogarden? AFR



Boendemoduler
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Det finns flera leverantorer av boendemoduler med hog kvalitet.
Om det blir aktuellt far olika [6sningar undersotkas narmare.

Det finns ingen utpekad plats for boendemoduler.



Om och tillbyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende
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Om och tillbyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende

AXONOMETRI FRAN SYDVAST



Om och tillbyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende

AXONOMETRI FRAN SYDOST



Om och tillbyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende
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Om och tillboyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende
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Om och tillboyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende
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Om och tillboyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende
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Om och tillboyggnad Parkbackens vard och omsorgsboende
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Om- och tillbyggnad Parkbackens vard- och omsorgsboende - Vyer

Vy fran sydvdst



Om- och tillbyggnad Parkbackens vard- och omsorgsboende - Vyer

Vy fran séder




Om- och tillbyggnad Parkbackens vard- och omsorgsboende - Vyer

Vy franentré
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Om- och tillbyggnad Parkbackens vard- och omsorgsboende - Vyer

Vy frén plan 10,
atrium




Om- och tillbyggnad Parkbackens vard- och omsorgsboende - Vyer

Vy fran avdelning
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Alternativ 3
Ombyggnad med nyproduktionsdel
Fordelar

Specifika behov kan hanteras: atgarder mot framtida pandemier,
t ex isolerade boenden fler hissar, m.m.

Befintlig byggnad i bra lage

Alla anslutningar finns, Fjv, VA, el, m.m.

Ingen ytterligare mark tas i ansprak

Parkering/utemiljo finns, delvis

Mindre miljopaverkan under byggtiden

Samlokalisering med annan verksamhet kan ske,

ytor som inte anvinds for SABO kan anvindas for annan
kommunal verksamhet

Etapperna kan utforas pa sadant satt att behov av
ersattningsbostader under byggtiden minimeras.



Alternativ 3

Ombyggnad med nyproduktionsdel
Nackdelar

* Miljdinventering maste goras

* Befintlig byggnads utformning ger vissa begransningar

* Omfattande haltagningsarbete i befintlig del

« Overyta i byggnaden som paverkas av ombyggnad

* Ytterligare en hiss utdver befintlig maste tillforas

* Projektering for ombyggnad mer kostsam an for
nyproduktion

« Atgirder i befintlig byggnad innebar storre risk for
tillkommande kostnader under byggtiden



Hyresnivaer
Indikativa nivaer vid avtalslangd 20 ar

+ = Paverkar hyran nedat

- = Paverkar hyran uppat
Alt.1

Ombyggnad
Investering +
Markkostnader mm +
Ingangsvarde -
Drift -
Underhall -
Energi -
Indikativ hyresniva 2 656 kr/m2/ar
(i 2025 ars kostnadslage)

Daé utférande inte dr beslutat finns osdkerheter i bedémningen.

Alt. 2
Nyproduktion

=+

2 855 kr/m2/ar

Alt. 3
Ombyggnad och tillbyggnad

2 800 kr/m2/ar



Kommentar till Hyresnivaer

Beddmning av investeringen
Da inget av alternativen detaljprojekteras ar investeringen i alla tre fallen beraknade utifran nyckeltal.
Detta innebar att de blir sinsemellan jamférbara men att beloppen fortfarande ar tidiga estimat som innehaller osakerheter.

| alternativ 3, ombyggnad med nybyggnadsdel har malet varit att lyfta en dldre byggnad till ndagot som kanns modernt.

Det innebar att en hogre niva av utformning valts fér gemensamma ytor, vilket forstas paverkar kostnaden.

Det gar att diskutera enklare utféranden i nybyggnadsdelen for att sdnka investeringen. Ursprungliga byggnaden ar dock utférd med
for sin tid mycket hog ambition och kvalitet och det finns skal att Iata en tillbyggnadsdel félja den inriktningen.

Energiforbrukning och miljopaverkan

Renovering av den befintliga byggnaden Parkbacken blir omfattande och den kommer na hog standard i alla avseenden.
Trots detta har bedomningen varit att en nyproducerad byggnad, eller en nyproducerad tillkommande del kommer

na nagot hogre energiprestanda an den befintliga delen.

Det rena ombyggnads alternativet blir darfoér det med bast energieffektivitet.

Det alternativ som beddms lagst total miljopaverkan ar ombyggnadsalternativet, medan alternativ 3 ligger i mitten i bada avseendena.
Alla alternativ kommer medfdra en god energieffektivitet och miljopaverkan i paritet med moderna projekt i 6vrigt.

Behov av ersattningslokaler
Ett helt nybyggnadsalternativ innebar den minsta paverkan for de boende.
Utgangspunkten ar att alternativet 3 ska kunna medféra en battre situation an det rena ombyggnadsalternativet,

men forstaelsen for byggprocessen och paverkan pa befintlig byggnad och verksamhet behéver férdjupas nar utférandet beslutats narmare.



Preliminar tidplan for produktion och paverkan pa verksamhet
Indikation vid inriktningsbeslut vid KF i februari 2026
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Sammanfattning — uppdaterad med alternativ om- och nybyggnad

OMBYGGNAD HELA PARKBACKEN

* Ombyggnad hela Parkbacken: 5 370m2

e 42 stlagenheter a 33-36 m2

* Produktionskostnad: 134 mkr

* Produktionskostnad 25 000 kr/m?2

* Evakueringslokal, hyresmoduler 9 mkr

» Utforandeentreprenad, fardiga handlingar.
* Inflyttning ca 3 ar fran beslut

OMBYGGNAD bef SABO + tillkommande byggnadsdel

Ombyggnad ca 3 800 m2; (25 tkr/m2) 95 mkr
Nyproduktion ca 1575 m2; (40 tkr/m2) 63 mkr
158 mkr

44 st lagenheter 33-44 m2
Utférandeentreprenad, fardiga handlingar.
Inflyttning ca 4 ar fran beslut

NYPRODUKTION

Nybyggnad 3 740 m2.

44 st lagenheter 8 31 m2
Produktionskostnad 138 mkr
Produktionskostnad 37 000 kr/m2
Markkostnad 3 mkr
Utférandeentreprenad, fardiga handlingar.
Inflyttning tidigast 4 ar fran beslut

Viktig konsekvens: 6verbliven byggnad med bokfort virde ca 9 mkr
mdste hanteras.
Omfattar inga ytor fér samverkan med annan verksambhet.




Investeringsstod

alPr~-
Boverket

Stodets storlek beror pa antalet kvadratmeter och antalet boende

Hur mycket pengar ett visst byggprojekt kan fa som stéd beror pa vad du ska bygga eller
anpassa:

¢ For nybyggnad kan du fa upp till 3 600 kronor per kvadratmeter boarea.
s For ombyggnad kan du fa upp till 3 200 kronor per kvadratmeter boarea.

s FOr anpassning av gemensamma utrymmen i hyreshus eller bostadsrattshus kan du fa
stod far en fjardedel av kostnaden, men som mest 200 000 kronor.

Ar bostaden tankt far en person far du bidrag fér som mest 50 kvadratmeter, varav 15
kvadratmeter for gemensamma utrymmen. Ar bostaden avsedd for tva personer kan du 3
bidrag for hogst 70 kvadratmeter, varav 20 kvadratmeter for gemensamma utrymmen. Du
kan inte fa mer i stod dn vad byggprojektet kostar.

Bidraget betalas ut av Boverket men administreras av Lansstyrelsen

Stoéd kr/m2

Prod.kostn. kr/m2 %

Nybyggnad 3600

Ombyggnad 3 200

37000 9,7%

25000 12,8%
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