‘ Lejonfastigheter Programrapport

Utfardare Datum Objekt/projektnummer

Jenny Wallentin 2024-01-11 33305/100685

Nybyggnation Vardboende Harvestad,
Nasselbladet 22




lr Lejonfastigheter Programrapport

Utfardare

Jenny Wallentin

Innehall

A S AR

10.

12.
13.

Datum Objekt/projektnummer

2024-01-11 33305/100685
Bakgrund..........ccooiiiiiiiie e
Planer 0ch BeStAMMEISET .......ccueiiiiiiiiiiee ettt
Bestillning fran Social-och omsorgsforvaltningen ..........c.ccovevveereiriiiienieniese e
LoKaAlfOrSOININGSPLAN. .....etieiieiiiie ettt ettt ettt eebe s aesateseeesseesseenseenseensesseensaensens
Syfte 0Ch MAL ...cooiiiiiiiiiic e
Programarbetets omfattning och avgransning ...........ccccceeeveeeveivreenveennne.
Programarbete ...........coooviiieiiiiiiiieeee e
Programhandlingar............oooiiiiiii et
Risker kopplat till kostnad och tid ..........ccceeeeiiiiiiiiiiiiiiie e,
KOMNST e e e e e
Fastighetsspecifika mal (klimatkalkyl och energi) .........ccceevevveeennennnne.
Option vid upphandling ...........ccceeeviiieriiieiiiieeiee e
|1 14 72 SRR PR UP PSR
TAAPIAN e e e
Slutsatser och rekommendation ..............cccceeeviiieiiiieeciieeiee e
Projektteam Lejonfastigheter........ooovuviiviiiiiiiiieiieecieeeee e

Bilagor



Datum

Lejonfastigheter AB 2024-01-11 1(5)

1. Bakgrund

Anm. Social- och omsorgsforvaltningen heter efter 1 januari 2024 Vard- och
omsorgsforvaltningen, och Aldrenimnden heter frdn samma datum Vird-
och Omsorgsndimnden, eftersom programarbetet genomfordes innan
namnbytet bendmns forvaltningen och ndmnden i detta dokument med sina
gamla namn.

Lejonfastigheter har pa uppdrag av och i samarbete med Social- och
omsorgsforvaltningen(SOF) tagit fram programhandlingar for nybyggnation
av Vardboende Harvestad.

PLANER OCH BESTAMMELSER

For fastigheten giller detaljplanen DP 1466 som vann laga kraft 2010-12-28
och medger flerbostadshus eller vardbostider 1 2 till 4 véningar.
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Detaljplanen anger begransning 1 utformning av ensidiga ligenheter mot
Brokindsleden pga buller, bestimmelsen dverensstimmer med dé géllande
bullerférordning.

2015 antogs en ny bullerforordning som mojliggjorde att sma ladgenheter upp
till 35 kvm fér placeras mot bullerstord sida.

2019 provade Mark- och miljoverdomstolen (MOD) ett drende rérande
uppforande av ett flerbostadshus i Nacka och om den nya bullerférordningen
bor gilla framfor bestimmelser i fldre detaljplaner. MOD beslutade att den
senaste lagstiftningen skulle gélla framfor bestimmelser 1 dldre detaljplaner.
(Mal: P 3433-18, MOD 2019:18)

Med stod av ovan har utformningen av vardboendet gjorts i dialog med
bygglov, stadsarkitekt och avdelningen for mark- och exploatering.

For att minimera bullerpaverkan pa de enskilda ldgenheterna har
Vérdboendet inte ndgon lagenhet vind direkt mot Brokindsleden.
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BESTALLNING FRAN SOCIAL-OCH OMSORGSFORVALTNINGEN

SOF har ként till byggritten i Harvestad sedan 2018, men utifran att platsen
rymmer en enhet med farre dn 90 platser ansags tomten vara for liten for
dldreomsorgen och den har dérfor inte varit med 1 lokalférsorjningsplanen.

Under hdsten 2022 lyftes byggritten igen i dialog mellan Lejonfastigheter
och SOF.

Eftersom behovet av vardbostider dr stort i kommunen, och tillgdngen pa
tomter som kan rymma vardboenden om 90 — 120 ldgenheter har varit svart
att fa fram, har forvaltningen valt att gi vidare med byggrétten 1 Harvestad
och utreda tomten for 60-80 platser. En fordel med tomten i Harvestad ar att
detaljplan &r antagen vilket gor att ett boende troligen kan fardigstéllas
relativt skyndsamt 1 jimforelse med om en ny detaljplan skulle behovas.

For att halla nere kostnad och tid ska projektet utredas for att byggas med
prefabelement.

2023-02-16 tog Aldrenidmnden inriktningsbeslut om att utreda byggritten i
Harvestad for personer med somatiska behov och/eller for personer med
demenssjukdom.

2023-03-07 gav SOF Lejonfastigheter 1 uppdrag att tillsammans med
funktioner frén forvaltningen och referensgrupp ga vidare med projektering
av programhandlingar for Vardbostad Harvestad.

Behov av antal platser:
60-80

Ekonomisk ram:
Maxhyra 26,7 miljoner/ar

LOKALFORSORININGSPLAN

I lokalférsdrjningsplanen for Aldrenimnden anges inflyttning av
Vérdboendet under 2026.

2. Syfte och mél

Programrapporten ir ett beslutsunderlag till Aldrenimnden for
investeringsbeslutet samt en bilaga till Hyresoverenskommelsen som tecknas
mellan Lejonfastigheter och Social- och omsorgsforvaltningen om
forutséttningarna i det fortsatta projektet.

3. Programarbetets omfattning och avgransning
Programarbetet omfattar skissforslag pa planlosning och utemil;jé pa
nybyggnationen.

Programarbetet omfattar 4ven en kostnadsbeddmning for projektet.
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4. Programarbete
Programarbetet har resulterat i ett forslag pa en byggnad i 4 plan med 80
platser.

PROGRAMHANDLINGAR

Varje véaning har tvé avdelningar och en del med verksamhetsgemensamma
ytor. De gemensamma ytorna skiljer mellan de olika planen, men
avdelningarna dr utformade pa samma sétt pd varje vaningsplan dvs det finns
fyra stycken av varje typ av avdelning. Bilden nedan visar dversta planet.
For ritningar av alla vaningsplanen, se bilaga 1, 231220 Harvestad VB PH

Arkitekt.
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Som kompensation till den snélt tilltagna utemiljén har balkongerna
utformats for att, utover plats for hela avdelningen att sitta, &ven ge utrymme
for till exempel en motionscykel. Ett orangeri med tillhorande takterrass har
skapats pa 6vre plan. Dialog har inletts med kommunen om att tillskapa en
promenadslinga, 6ppen for allmdnheten, med sittplatser i angransande
ekdunge.
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Nedan bild visar forslag pa utformning av utemiljon, se dven bilaga 2,
231219 Harvestad VB gestaltning utemil;jo

eIBINEIN 1 |

5. Risker kopplat till kostnad och tid

Risk for 6verklagan?

Flera boenden i omradet har hort av sig till Lejonfastighet och Miljo- och
samhillsbyggnadskontoret med invéndningar till att platsen bebyggs.
Marken anvénds idag som bla fotbollsplan f6r ndrboende barn.

Projektet 6verensstimmer med gillande detaljplan vilket gor att
forutséttningarna for byggnation pa platsen har varit kinda for narboende nér
de kopte sina hus (planlagda inom samma detaljplan) och en 6verklagan av
bygglovet borde ddrmed ha minimal paverkan pa om projektet blir av men
skulle ge en forskjutning av tidplanen och en eventuell paverkan pa
projektkostnaden

6. Konst

Forslag pa placering av konst har tagits fram av Liljewalls arkitektbyrd, se
bilaga 4, 231205 Harvestad VB forslag konstplacering

7. Fastighetsspecifika mal (klimatkalkyl och energi)

Solceller ska installeras pa taket i gynnsamma viaderstreck.

Taket kommer att vara ett sedumtak for att minska avrinningen frén takytan
och gynna den biologiska mangfalden

Byggnadens ska utredas vidare for komfortkyla genom kallvatten.

8. Option vid upphandling

Social- och omsorgsforvaltningen 6nskar en option vid kommande
upphandling pa badrumskoncept fran Bano eller likvérdigt, det vill sédga
hojd- och vridbara toaletter samt hdjbara tvittstéll och duschsitsar inkl
tillbehdr. Nédgon kostnad for detta finns inte med i programarbetet.
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9. Kalkyl

En kostnadsbedémning baserad pa nyckeltal och erfarenhetssiffror for den
hyresgrundande investeringen/projektkostnaden har upprittats av
Lejonfastigheter. Hyran har beréknats pd den uppskattade maxinvesteringen.

Bedomd hyresgrundande projektkostnad 375 000 000 kronor, ger for ett 20-
arigt avtal med en hyra om max 24 255 000 kronor/dr.

Utdver ovan angiven projektkostnad omfattar projektet kostnader for
solceller for 2 500 000 kronor. Dessa kostnader ligger utanfér den
hyresgrundande investeringen.

Anm. For vardbostaden finns det ekonomiskt bidrag att séka fran Boverket.
Ansokan kan skickas in till Boverket da bygglovet har vunnit laga kraft.
Eftersom storleken pa bidraget inte dr beslutat dr det beloppet inte med i
berdkningen av projektkostnaden. Den slutliga projektkostnaden for
vardbostaden kommer att justeras med bidraget och dédrmed ge en ldgre

hyra.
Redovisning av hyra
kr/ar kr/kvm/ar area
Hyra nybyggnation mal 22484 000 | 3143 7153
Hyra nybyggnation max 24 255000 | 3391 7153

10.Tidplan
Tilltrade 2026-09-01.
Se tidplan, bilagd denna rapport.

11.Slutsatser och rekommendation

Vérdbostad med 80 platser kan byggas i enlighet med beskrivning ovan till
en bedomd kostnad om 375 000 000kr vilket ger en hyra om 24 255 000
kr/ar

12.Projektteam Lejonfastigheter

Fastighetsutvecklare/Projektansvarig Jenny Wallentin
Lokalutvecklare Isabell Arnell
Handlidggande Arkitekt, Liljewall Lisa Andersson
Uppdragsansvarig Arkitekt, Liljewall Otto Eriksson
Forvaltare Per Forsell
Projektledare genomforande Charlotta Elwing
13.Bilagor

1. 231220 Harvestad VB PH Arkitekt

2. 231219 Harvestad VB gestaltning utemiljo

3. 231127 Harvestad VB Projekttidplan

4 231205 Harvestad VB forslag konstplacering



