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Ange 2025-12-05

Sida1av6
Kommunstyrelsen

Sarskilt boende, inriktningsbeslut

Forslag till beslut
Kommunf6rvaltningen foreslar socialutskottet foresla kommunstyrelsen foresla
kommunfullméktige besluta att

1. Kommunen forordar en ombyggnad med tillbyggnad av Parkbacken.

Arendet i korthet

Ombyggnad av Parkbacken har diskuterats sedan planeringen av den nya forskolan i Ange d&
tva av de befintliga foérskolorna fanns i byggnaden. Byggnaden ar fran 1969 och i behov av
grundligare renovering och standarden ar inte tillfredsstillande i alla nuvarande platser.

For fortsatt planering ar ett inriktningsbeslut onskvart.

Forvaltningens overvagande
Idag finns 97 platser i sarskilt boende samt 14 platser for korttidsboende.

De 97 platserna i sarskilt boende ar fordelade enligt:

e Furubacken, Friansta, 28 platser
e Hallstaborg, Hallsta, 30 platser
e Glantan, Fransta, 8 platser

e Parkbacken, Ange, 31 platser

14 platser for korttidsboende finns pa Furubacken.

Prognosen ar att antalet invanare 6ver 65 ar kommer att 6ka fram till ar 2033 sen véntas
antalet minska. Den storsta 6kningen &r i dldern 80 ar och ildre. I lokalforsorjningsplanen
finns planer for att balansera detta.

Lokalerna for sarskilt boende ar av olika standard och har olika forutsiattningar for att kunna
bedriva effektiv verksamhet vilket kommer att ha stor betydelse for framtida
kompetensforsorjning. Hallstaborg kraver mer bemanning nattetid pa grund av byggnadens
utformning och Glantan pa grund av fa platser. Dagtid ar bemanningen hogre pa Hallstaborg
och Gliantan da de ar uttalade demensboenden.

Ombyggnad av Parkbacken har diskuterats sedan planeringen av den nya forskolan i Ange d&
tva av de befintliga forskolorna fanns i byggnaden. Byggnaden ar fran 1963 och i behov av
grundligare renovering och standarden ar inte tillfredsstillande i alla nuvarande platser.

Byggnaden ar i behov av underhéllsatgarder som byte av fonster, byte av
ventilationsaggregat, dra ny el mm.

For verksamheten behover lokalerna atgirdas:
e Arbetsmiljo — trdnga utrymmen och avsaknad av utrymmen. Harda golv
e Langa institutionsliknande korridorer. Onodigt stora och langa.
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e Koken ej anpassade efter dagens behov pga utrymmesbrist. Ett exempel ar att effektiv
diskmaskin ej far plats.

e Storre badrum behovs for att sdkerstélla krav pa hygien. Tvattmaskin behovs i varje
badrum for att inte sprida smitta.

o Okat behov av plats for hjilpmedel di de #ldre behover mer hjilpmedel idag

o Okat behov av plats for krigsforberedelse/kontinuitetshantering (férbrukning)

e Personalbemanning idag hogre an behovet pga ej anpassade lokaler med verksamhet
och ytor utspridda.

¢ Klimatanlaggning bade for virmebolja och kyliga dagar saknas

o Onskemal frin brukare och anhdériga allt vanligare, gillande mer individuellt och
hemtrevligt i rummet — plats f6r personliga dgodelar

e Behov av 6kat utrymme for individuell fysisk traning for brukare, bade i HSL-uppdrag
och generellt vilmaende behovs

e Behov av annorlunda/6kade utrymmen for att mota behov av socialt umgénge och
aktiviteter

e Mojligheter vid renovering att anpassa lokaler for dagvard, hemtjanst och kommunal
halso- och sjukvard.
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Forslag till ombyggnad har tagits fram som innebar:

e Ombyggnadsyta: 5 370 m2

e 42 lagenheter, genomsnitt 30 m2/lagenhet

e Tre vaningar

e Tva avdelningar med sex platser och tva avdelningar med 15 platser

e Byggnadens planutformning gor att det blir olika stora avdelningar

e Byggnadens stomme och fasad ger begransningar

e Efter ombyggnad kan dven annan verksamhet inrymmas, ex hemtjéanst.

Alternativet till ombyggnation ér en nybyggnation som skulle kunna innebéra:

e Nybyggnadsyta: 3 740 m2

e 44 lagenheter, 35 m2/lagenhet

e Tva vaningar

e Fyra avdelningar med vardera 11 platser

e Byggnaden kan anpassas enligt verksamhetens krav och 6nskemal

Alternativ till ombyggnad och nybyggnad iir en kombination av ombyggnad och
nybyggnad

e Ombyggnadsyta: ca 3 800 m2 (befintligt SABO)
e Tillbyggnadsyta: ca 1 575 m2
e 44 lagenheter, 33- 44 m2

Vid en jamforelse mellan ombyggnad av nuvarande Parkbacken, nybyggnad och
ombyggnad/nybyggnad kan konstateras foljande for- och nackdelar:

Fordelar med en ombyggnad av Parkbacken:

e Befintlig byggnad har ett bra lage
e Alla anslutningar finns, fjarrvarme, VA, el mm
e Ingen ytterligare mark tas i ansprak
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Parkering/utemiljo finns, delvis

Mindre miljopaverkan under byggtiden

Kortare tid till fardigstiallande

Lagre kostnad per m2

Samlokalisering med annan verksamhet kan ske, ytor som inte anvinds fér SABO kan
anviandas for annan kommunal verksamhet

Nackdelar med en ombyggnad av Parkbacken:

Miljoinventering maste goras

Byggnadens utformning ger vissa begransningar

Léanga korridorer ger sjukhuskinsla

Verksamheten méste evakueras under byggtid med omlokalisering av boende som
foljd

Omfattande héltagningsarbete

Overyta i byggnaden som paverkas av ombyggnad

Ytterligare en hiss utover befintlig maste tillforas

Projektering for ombyggnad mer kostsam &n for nyproduktion

Atgirder i befintlig byggnad innebér storre risk for tillkommande kostnader under
byggtiden.

Mindre personaleffektivt pa grund av delvis sma avdelningar.

Fordelar vid en nybyggnad:

Konceptbyggnader finns

Alternativ kan projektering géras genom att "kopiera" ett annat nybyggt SABO
Specifika behov kan hanteras: dtgarder mot framtida pandemier, t ex isolerade
boenden fler hissar, m.m.

Ytor blir optimerade, inga kompromisser pga befintliga stommar

Liagenheter kan goras lika stora

Nyproduktion innebar siakrare ekonomi och tidplan

Verksamheten paverkas inte under byggtiden

Battre energiprestanda

Byggnadens placering och funktioner kan optimeras

Inge evakuering av brukare behovs

Nackdelar vid en nybyggnad:

Ingen planlagd mark finns att tillgd. Ev. markforvarv och detaljplanearbete kravs
Nyanslutningar for Fjarrviarme, VA, el mm

Ny mark maste tas i ansprak

Anlagga ny utemiljo samt parkeringar

Langre tid till fardigstillande

Hogre kostnad per m2

Miljopaverkan under byggtid

Miljoutredning mark maéste goras, risk for behov av sanering

Mojligheten till lokaler for annan verksamhet forsvinner, ex hemtjanst

Den 6verblivna befintliga byggnaden med bokfort varde ca 9 mkr méste hanteras.
Ingen samordning med andra verksamheter, ex dagvard, hemtjanst och hemsjukvard.
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Fordelar vid ombyggnad/nybyggnad
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e Specifika behov kan hanteras: dtgiarder mot framtida pandemier, t ex isolerade
boenden fler hissar, m.m.

e Befintlig byggnad i bra lage

e Alla anslutningar finns, Fjarrvirme, VA, el, m.m.

e Ingen ytterligare mark tas i ansprak

e Parkering/utemiljo finns, delvis

e Mindre miljopaverkan under byggtiden

e Samlokalisering med annan verksamhet kan ske, ytor som inte anvinds for SABO kan
anvandas for annan kommunal verksamhet

e Etapperna kan utforas pa sddant sitt att behov av ersiattningsbostader under
byggtiden minimeras.

Nackdelar vid ombyggnad/nybyggnad

e Milj6inventering maste goras

e Befintlig byggnads utformning ger vissa begransningar

e Omfattande héltagningsarbete i befintlig del

e Overytaibyggnaden som paverkas av ombyggnad

e Yitterligare en hiss utover befintlig maste tillforas

e Projektering for ombyggnad mer kostsam an for nyproduktion

o Atgirder i befintlig byggnad innebér storre risk for tillkommande kostnader under
byggtiden

Vid en ombyggnad beriknas tidplanen bli cirka ett ar kortare fran beslut till inflyttning.

Kostnaden for en ombyggnad berdknas till 25 000 kr per m2 och nyproduktion 37 000 kr
m2, just nu finns investeringsstod att soka fran Boverket for bAde ombyggnation (3 200
kr/m2) och nyproduktion (3 600 kr/mz2) vilket innebir att kostnaden beriknas till:

Ombyggnation av Parkbacken, 5 370 m2

- Beridknad produktionskostnad: 134 mkr
- Beréknad kostnad for evakueringslokal: 9 mkr
- Okad kostnad for bemanning under ombyggnation ar svar att bedoma

Kommunens hyreskostnad for sirskilda boendet beridknas bli ca 14 mkr per ar. (Idag ar
kommunens hyreskostnad 5,1 mkr per ar Parkbacken och 0,7 mkr for hemtjanstens lokal)

Nybyggnation av sarskilt boende, 3 740 m2

- Beriknad produktionskostnad: 138 mkr
- Beraknad markkostnad: 3 mkr

Kommunens hyreskostnad berédknas bli ca 11 mkr per ar. (Idag 4r kommunens hyreskostnad
5,1 mkr per ar Parkbacken)

Ombyggnad/nybyggnad, 5 375 m2
- Beriknad produktionskostnad: 158 mkr

Kommunens hyreskostnad berdknas bli ca 15 mkr per ar. (Idag 4r kommunens hyreskostnad
5,1 mkr per ar for Parkbacken och 0,7 mkr for hemtjanstens lokal)
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Vid en nybyggnad kommer en tom lokal, Parkbacken, att behova hanteras, olika alternativ
kan diskuteras:

1. Fastigheten siljs
o TFastigheten erbjuds till marknaden. Bedomt utgangspris ca 1,5 mkr.
e -Nedskrivning (ca 9 mkr)
e -Osikerhet kring kopare (atminstone i ev steg 2)
e +Kan bli en bra 16sning om “ratt kopare” finns.
(Omvant finns risk for olampliga kopare, fastigheten kan siljas vidare.)

2. Fastigheten rivs

e -Bedomd kostnad 8 - 10 mkr

e -Nedskrivning (ca 9 mkr)

e +Gor attraktiv mark tillganglig

Fastigheten byggs om till
e Bostidder: kommer bli dyrare, mer m2 an att uppfora nytt “standardhus”
¢ Kontor: mojligt men osiker efterfragan for sa stora ytor
¢ Hotell, annat: kan bli en battre kalkyl dn for bostdder, men oséker efterfragan

4. Fastigheten overléts till Statens Bostadsomvandling, SBO
e Nedskrivning av hela virdet ska tas av AFA/kommunen

e Langt atagande for kommunen utan handlingsfrihet

e Konkurrens med 6vriga seniorboenden/Spangbrogéarden?

Tidplan:
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Ovriga sirskilda boenden:
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Furubacken: AFA kopte lokalerna av Region Visternorrland ar 2023. Det finns ett eftersatt
underhall och ytor som anvands men inte sarskilt effektivt pa grund av nuvarande
utformning. Planen ar att ar 2028 paborja renovering och samtidigt utoka med tio platser.

Glantan: En minskning av antalet dldre férvantas kring ar 2033, da ir en renovering och
utokning av antalet platser pa Furubacken klar och Glantan kan anvandas till annat an
sarskilt boende.

Hallstaborg: Lokalerna ar inte effektiva ur bemanningssynpunkt och verksamheten har
idag svart att klara kompetensforsorjningen. Lokalerna borde egentligen anvandas till annat
an sarskilt boende. Problemet dr den investering som gjordes ar 2017 med 24 mkr i bokfort
varde. Behov av investeringar i fastigheten finns, bland annat i nytt virmesystem.

Sammanfattning

Forvaltningen forordar att en ombyggnad av Parkbacken gors nir hinsyn tas till att en tom
lokal behover hanteras vilket kommer att paverka kommunkoncernens ekonomi och kan
komma att paverka kommunens ekonomi. Framtida hyreskostnad for kommunen blir hogre
men kostnaden for nedskrivning och hantering av en tom lokal undviks.

I alternativet som ar en kombination av ombyggnad och nyproduktion pa den fastighet dar
Parkbacken finns. En saddan 16sning skulle kunna underlitta evakuering under ombyggnad
och en effektivare bemanning.

I kommunens budget kommer investeringsmedel, i alla tre alternativen, att behova avsittas
for inredning, ex mobler.

Oavsett val av alternativ s innebar investeringen att besparingar behover goras motsvarande
hyresokningen och kapitalkostnad pa investering for inredning.

Ange kommuns vision
Vi ar en plats for alla, med narhet till natur och gemenskap. Hdr ger ndring och
engagemang kraft till en levande bygd.

Fokusomrade Hallbar vardag
Funktionella lokaler ar av stor vikt for en hallbar vardag for bade brukare och personal.

Fokusomrade Hallbar halsa
Bra lokaler bidrar till en battre halsa.

Fokusomrade Hallbar gemenskap
Utrymmen for aktiviteter ar viktiga for en hallbar gemenskap.

Fokusomrade Hallbar kompetens
Bra och effektiva lokaler bidrar till att klara kommande utmaning i kompetensforsorjningen.

Fokusomrade Hallbar natur
Effektivare energianvandning bidrar till en hllbarare natur.
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