Tranasbostader

Rapport Forstudie nya lokaler Parkgardens
verksamhet

Tranas 2021-05-03

Bakgrund

Pa uppdrag av Socialforvaltningen har AB Tranasbostader genomfort utredning av flytt och
utveckling av Parkgardens befintliga verksamhet. Férstudien har undersokt tva alternativ
Alternativ 1: Ombyggnation av befintlig fastighet (Teaterladan inom Folketspark omradet)
nuvarande Bergets forskola.

Alternativ 2: Nyproduktion, placering inte fastalld.

Gillande detaljplan 0687-P2018/7 Grusasen 3 Holavedsgymnasiet maste omarbetas for att
tilltata ny verksamhet avseende Korttidsboende enligt LSS.

Forstudien har genomforts av Projektkompaniet i Motala AB pa uppdrag av AB Tranasbostader

Inledning

Syfte

Syftet med uppdraget ar att utreda om Teaterladan ar en mojlig fastighet for aktuell verksamhet
utifran framtaget lokalprogram. Syftet ar vidare att utreda nyproduktion av aktuell verksamhet
relaterat till kostnad men ej specifik tomt.

Avgransningar

Detta forslag har avgransat sig till att:

— Inte beakta tomtplacering for en nyproduktion
— Inte utreda utegard for aktuell verksamhet pa Teaterladan

Férstudiens underlag

Foljande underlag har anvants i forstudien:

— Lokalprogram for utférande av Korttidsvistelse och Korttidstillsyn LSS i Tranas kommun
daterat 2020-11-20
— Arkitektritningar 6ver befintlig byggnad
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Handlingsalternativ

Alternativ 1 — Ombyggnad Teaterladan

En ndrmare utredning har utforts for att se om Trands kommuns lokalprogram ar mojligt utifran
befintlig byggnad. En utgangspunkt for utredningen ar att tillse att lokalbehovet skall erfordras
inom befintliga vaggar.

Ytor dver befintlig byggnad
Nedre plan 121 m2 BTA (107 m2 LOA)

Entréplanet 586 m2 BTA (419 m2 LOA)
Overvaning 340 m2 BTA (318 m2 LOA)
Totalt: 1047 m2 BTA (844 m2 LOA)
3.1.2 Foérutsattningar

En forutsattning for att genomféra lokalbehovet pa Teaterladan &r att nyttja alla tre vaningar. |
bifogat forslag ar byggnaden tillganglig pa entréplan och évervaning. Overvaningen innehdller de
funktioner som kravs for att bedriva rubricerad verksamhet.

Verksamhetens lokalbehov dversatt till byggnadstekniska krav

Korttidsvistelse och korttidstillsyn LSS stéller stora krav pa brandskydd, akustik och tillgdnglighet.

En ombyggnad innebar att verksamhetens samtliga sovrum behover innefattas av sin egen
brandcell sa lange sovrummet ar till for dvernattning. Ventilationen behover utféras som
kontinuerlig drift och anpassas till brandkrav vilket paverkar drift, underhall och ekonomi.

Bostadssprinkler behéver installeras.

Av denna verksamhetskaraktar bor akustiken klassas efter minst ”ljudklass B” (ljudklass A ar
hogsta nivan och ljudklass C &r lagsta nivan inom Boverkets byggregler).

Med anledning av att manga brukare i denna typ av verksamhet dr multihandikappade
rekommenderas tillgangligheten klassas som "forhojd tillganglighet” varfor bland annat dorrar,
korridorer, markférhallande etc kravstalls pa hoégre niva.

Markfoérhallanden

Tomten ar generellt kuperad och passar bra fér nuvarande forskoleverksamhet. Dessa
markférhallanden ar daremot ej lampliga att nyttja till en verksamhet med multihandikappade
brukare déar dagens tillgdnglighetskrav kommer bli en grundldggande faktor. En annan “jamnare”
yta finns emellertid pa tomten men dar lokalstrategin for kommunens helhet dr en
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pusselbit. Denna yta har saledes inte utretts vidare i denna foérstudie. En uppskattad tomtyta om
3500 m? bedéms kravas fér verksamheten.

Byggnadens konstruktion

Det generella intrycket av byggnaden ar bra. Fasad, bjalklag, krypgrund ar i gott skick.
Byggnaden ar huvudsakligen pa platta pa mark med uppgjuten sockel. Koket ar en tillbyggnad
med utférande av krypgrund. Betongplattan har spanskiva och stegljuddsdmpande material.
Suterangplanets bjalklag bestar av trabjalkar, spontat tramaterial, skivmaterial och plastmatta.
Vindsbjalklaget bestar av trabjalkar av mindre storlek, spontat tramaterial, skivmaterial och
ytskikt. Vindsplanet vid kalldelen ar isolerat med I6sull pa vissa delar och skivisolering pa andra
delar.

Yttervaggskonstruktionen bestar av staende timmer. Nagra jarnbalkar ar synliga i
originalstommen. Troligtvis ar yttervaggen paisoleriad pa insidan med anledning av att
yttervaggens tjocklek ar pa 300 mm. Yttertak av bradning och bandtakt. Sett till byggnadsepoken
ar det inte helt ovanligt att bandtackningen ar utford utan tatskikt. Forstérande undersékningar
har endast utforts pa bjalklagen.

Tekniska atgarder

Akustik

Rubricerad verksamhet ar tekniskt kravande avseende ljud. Husets trakonstruktion gor att det
finns utmaningar med att klara goda/rimliga ljudnivaer.

For att klara ljudklass B — vilket rekommenderas for denna typ av verksamhet kravs exempelvis:

— Nya gipstak rumsvis for att klara den horisontella ljudisoleringen med utférande av
akustikprofil kladd pa balkar

— Att mellanbjalklag och yttertak behova bli tjockare. Konstruktionen behdver bygga en
balkhojd som ar ca 400 mm med akustikprofil och 3 lagergips pa undersidan

— Plattan som uppskattas till 100 mm tjock behover utforas med ett forhojt ventilerat golv

— Vaggarna behoéver utredas om den ar fristaende eller ihopkopplad med timret. De maste
vara fristaende for att fa effekt for ljudet eftersom man behéver 6ka massan pa timret.

— Nedpendlat undertak behodvs pa yttertaket. Nuvarande tilldggsisolering pa yttervagg
behover troligtvis rivas bort for att klara ljudnivaerna.

Brandskydd

— Akustikatgarderna ar en fordel ur ett brandskyddsperspektiv. Byggnaden kommer att
klassas som BR 1-byggnad.

— All ventilation behdver bytas ut for och ersattas for att klara géllande brandkrav
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Energi

Under forutsattning att byggnaden inte ar av riksintresse kommer byggnaden med all sakerhet
kravstdllas avseende energi. Det innebar att byggnaden kan komma att behdva tillaggsisoleras
och generellt ses over for att klara god energiprestanda. Huruvida avvikelse enligt BBR dr moijlig
att genomféra har inte utretts.

Installationer

Ventilationen behover bytas ut och ersattas med nytt aggregat och isolerade kanaler for att
klara gallande regelverk. Nya rumsbildningar ger nya kanalisationsstrak,

tappvatten- och viarmestrak med troliga foljder som korsande dragningar, lagre rumshdojder etc.
Nuvarande rumshojd till underkant bjalklag ar pa entréplanet 2,6 m generellt.

Arbetsmiljokrav/Tillgdnglighet

Nya arbetsmiljokrav (AFS) géller fran 1 jan 2021. Huruvida detta krav paverkas har inte sett 6ver
pa detaljniva. Korridorer, dorrbredder etc ar beaktat. Taklyftar behdver specialstuderas for att
klara hojder.

Skissforslag

bilder visar skissforslag pa en mojlig rumsbildning for verksamheten. Det ska tilldggas att detta
ar en 6vergripande skiss som indikerar pa att lokalytan dr mojlig inom husets vaggar. Se Bilaga 1

Anmérkningar

Avdelning A ar projekterad pa nedervaningen och Avdelning B pa dvervaningen.
Personalutrymmen &r i kéllaren dar utgangspunkten ar att dessa personer inte ar rullstolsburna.
Avspolningsmajligheter av rullstolar som normalfallet finns med i kapprum i denna typ av
verksamhet &r inte angivet i lokalprogrammet och ar ej beaktat. RWC:er ar inte projekterade for
"forhojd tillganglighet”, dar man brukar gora plats for battre duschmajligheter och saledes utdka
storleken pa RWC-utrymmet.

Det finns funktioner i lokalprogrammet som vi inte klarar av att uppfylla inom befintlig fastighet.

Ekonomisk analys Alternativ 1

sammanstallning av investeringskalkylen for 2021 ars prisniva: 33 000 000 SEK exkl. moms

Investeringskalkylen har uppréattats utifran nyckeltalsberdkning och erfarenhetvérden av
LSSfritidsverksamheter. Bokforda varden har ej beaktats.

Verksamhetsutrustning som taklyftar, traverser, selar, medicinskap, omklddningsskap,

massagebadkar har medraknats med 2 Mkr i investeringskalkylen.
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Alternativ 2 - Nyproduktion

En utredning avseende investeringskalkyl for nyproduktion har pa en évergripande niva utretts.
Volymstudie dr ej utférd. Lokalférteckningen redovisar totalt lokalbehov om ca 640 m? LOA,
motsvarande ca 750 m? BTA.

Ekonomisk analys

Nedan redovisas sammanstéllning av investeringskalkylen for 2021 ars prisniva: 30 000 000 SEK
exkl. moms.

Investeringskalkylen har upprattats utifran nyckeltalsberakning och erfarenhetvarden av LSS
fritidsverksamheter. Som referensobjekt kan ndmnas Motala kommun som nyligen upphandlade
identisk verksamhet med liknande lokalbehov, se bilaga 2

Verksamhetsutrustning som taklyftar, traverser, selar, medicinskap, omklddningsskap,

massagebadkar etc har medraknats med 2 Mkr i investeringskalkylen.

Hyreskalkyl

Hyreskostnad 2021 ars prisniva

Nuvarande hyra 2021 Parkgarden 144 187 SEK exkl. moms
alternativ 1 1 900 000 SEK exkl. moms

ombyggnation befintlig fastighet

Hyra Alternativ 1 1 755 813 SEK exkl. moms
Nuvarande hyra 2021 Parkgarden 144 187 SEK exkl. moms
Hyreskostnad Alternativ 2 1 700 000 SEK exkl. moms
Nyproduktion

Hyreskostnad Alternativ 2 1 555 813 SEK exkl. moms

Utifran eventuella programforandringar alternativt justeringar utifran material och
personalkostnader kan den tillkommande hyran justeras maximalt 20% uppat eller nedat.

AB Tranasbostdder foreslar att nytt avtal tecknas med en hyrestid om minst 15 ar om projektet
paborjas.

Delar av boendet klassificeras som bostad vilket medfor att AB Tranasbostdder inte kommer att
kunna dra full moms pa fastigheten. Momsutredning kommer att genomforas.

For kommunen borde det vara kostnadsneutralt da full moms borde kunna dras i det
kommunala momssystemet.
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Slutsats
Av tekniska skél och flertalet riskfaktorer rekommenderas inte ombyggnad pa Teaterladan.
Projektet ar genomférbart, men en utredning dar man projekterar for helheten inklusive

installationer kravs for att se huruvida slutresultat kan bli bra med hénsyn till funktioner i
lokalprogram, byggnadstekniska krav vilket paverkar den totala projektkostnaden. Detta

paverkar projekteringskostnader och projekttider vilket blir belastande for projektekonomin.

Forstudien visar att nyproduktion medfér en lagre investeringskostnad och en sakrare
projektekonomi. En investering med nya lokaler projekterad efter gallande miljo och
byggnadstekniska krav visar att nyproduktion i ett totolekonomiskt perspektiv ar ett mer
fordelaktigt alternativ bade for fastighetsdgare och hyresgast.

AB Tranasbostader

Magnus Nilsson
VD
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