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Kommunstyrelsen

Bjorkbackens aldrecentrum

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till aldre- och
omsorgsnamnden fér beslut i kommunstyrelsen

1. Fastigheten Bjorkdalen byggs om till ett modernt vird- och
omsotgsboende med vilfirdsteknik i framkant. Boendet ska omfatta 36
platser med nio platser per vaningsplan. Nedersta planet anvinds for
hemtjinsten och dagverksamhet for éldre.

2. Kommundirektdren fir i uppdrag att utreda forutsittningarna for att
inritta bistindsbedémt trygghetsboende med cirka 20 platser i
fastigheten Bjorkebo.

3. Kommundirektoren fir i uppdrag att utreda konsekvenserna av ett
forvirv av fastigheterna Bjorkdalen och Bjérkebo.

4. 2,5 miljoner kronor av kommunstyrelsens
samlingsanslag/férfogandemedel 2019 £6r lokalinvesteringar fir nyttjas
for start av forstudie och projektering av fastigheten Bjorkdalen.

5. Investeringskostnaderna f6r ombyggnad av Bjorkdalen dr preliminirt
beriknade till 55 miljoner kronor och f6r ombyggnad av Bjérkebo till
38 miljoner kronort. Ett ekonomiskt riktvirde for investeringen ska

foreslds i investeringsprogrammet i den reviderade kommunplanen for

2020.
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6. Kommundirektéren far i uppdrag att under viren 2020 dterkomma med
preciserat investeringsiskande for genomférande av ombyggnad av
Bjorkdalen och, om férutsittningarna klarlagts, dven for Bjorkebo.

7. Kommunens investeringsutgifter ska dvila Tyres6 Bostider i det fall
fastigheterna inte férvirvas av kommunen.

8. Milsittningen 4r att en nybyggnad uppfors i anslutning till Bjérkdalen
med yttetligare minst 27 platser i vird- och omsorgsboende samt
lokaler for verksamheter med dldre-anknytning exempelvis traffpunkt.
Bjorkbackens dldrecentrum kan dirmed eventuellt komma att bestd av
cirka 63 platser f6r vard- och omsorgsboende, 20 platser for
bistindsbedémt trygghetsboende, dagverksamhet samt hemtjanst och
traffpunkt.

9. Kommundirektoren fir ett planuppdrag med syfte att skapa
forutsdttningar for ombyggnad av fastigheterna Bjorkdalen och
Bjorkebo.

10. Kommundirektoren far i uppdrag att ur ett stadsplaneringsperspektiv
gora en 6versyn av hela omrddet i syfte att bland annat skapa
forutsittningar for att méalsittningen med en tillbyggnad av Bjérkdalen
till ett storre dldrecentrum kan forverkligas.

11. Fastigheten vinkelhuset byggs inte om till ett godkint vard- och
omsorgsboende. Bedémningen dr att en ombyggnad inte ir mojlig
eftersom byggnaden har en konstruktionsmassig utformning som gor
en ombyggnad mycket komplicerad.

12. Kommunens anvindning av vinkelhuset for vard- och omsorgsboende

upphor senast i december 2021.
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Iréne Hededal

Kommundirektor Férvaltningschef
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Sammanfattning

Kommunstyrelsen har uppdragit 4t kommundirekt6ren att dterkomma med
forslag till beslut utifrin den inriktning f6r Bjorkbackens dldrecentrum som
kommunstyrelsen faststillt i maj 2019. Arbetsmiljoverket har beslutat om
férbud att efter den 2 januari 2022 bedriva omvardnadsarbete pa Bjérkbacken.
Fastighetskontoret har med stdd av externa konsulter utrett de byggnadsmassiga
foérutsittningarna for att skapa ett dldrecentrum och en preliminir
kostnadsuppskattning redovisas.

Forslaget innebir att en av de tre fastigheterna; Bjérkdalen, byggs om till ett
modernt vird och omsorgsboende med 36 platser samt dagverksamhet och
lokaler f6r hemtjdnst.. Mélsittningen 4r att en utbyggnad av Bjérkdalen direfter
ska ske. Dirvid kan det eventuellt komma att tillskapas ett dldrecentrum med
ytterligare minst 27 platser (totalt 63 platser), dagverksamhet, hemtjinst,
traffpunkt och andra verksamheter med édldre-anknytning.

Forslaget innebir att kommundirektren fir i uppdrag att utreda
forutsittningarna for att fastigheten Bjérkebo byggs om till bistindsbedémt
trygghetsboende. Det dr en ny boendeform dir det inte 4r helt klarlagt vilka
regler som ska tillimpas vid prévning av bygglov och andra myndighetskrav.
Kommunens anvindning av fastigheten vinkelhuset féreslas upphoéra vid
arsskiftet 2021/2022. Bedémningen 4r att en ombyggnad inte dr méjlig pa
grund av fastighetens byggnadsmissiga konstruktion.

Beskrivning av arendet

Uppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2019-05-28 om inriktning fér Bjorkbackens

aldrecentrum och gav uppdrag till kommundirektSren att dterkomma med

forslag till beslut i enligt féljande:

Kommundirektoren fir i uppdrag att i samverkan med Tyres6é Bostider AB

utreda forutsittningarna och redovisa ekonomisk analys och eventuella

investeringsbehov enligt f6ljande inriktning:

- skapa forutsittningar or cirka 40 vird- och omsorgsplatser i fastigheten

Bjorkdalen, samt att dagverksamhet och hemtjinst kan inrymmas i

bottenviningen.
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- utreda mojligheterna att i fastigheten Bjorkebo skapa cirka 20 platser i
mellanboendeform f6r dldre samt eventuell omstrukturering av
verksamheten f6r andra malgrupper.

- nybyggnation av vinkelhuset med seniorbostider, vardcentral,
métesplats f6r dldre och i gatuplan lokaler £6r kulturella och
kommersiella verksamheter. Mélsittningen ér att lokalerna f6r

restaurang ska kunna bevaras.

- Kommundirektoren far i uppdrag att utreda fortsatta dgarférhillanden

och vid behov genomfdra en Gversyn av dgardirektiven £6r Tyreso
Bostider AB.

Bakgrund

Arbetsmiljéverket har beslutat om férbud att efter den 2 januari 2022 utf6ra
omvirdnadsarbete frimst p4 de boendes toaletter/ hygienutrymmen pa
Bjorkbackens vird— och omsorgsboende. Socialndimndens tidigare beslut att
Bjorkbackens vard- och omsorgsboende ska avvecklas har 2019-02-27 upphivts
av dldre- och omsorgsnimnden. Arbetsmiljoverket har efter ansdkan frin
kommunen omptévat sitt beslut och flyttat fram tidpunkten for férbudet frin
15 juni 2019 till 2 januari 2022.

Bjorkbackens vard- och omsorgsboende idag
Det finns idag 66 vird- och omsorgsboendeplatser pa Bjoérkbacken varav 20
med demensinriktning och resterande med somatisk inriktning samt 27 platser

for korttidsvard/vixelvard.

Fastigheten

Bjorkbacken omfattas idag av fastigheterna Bollmora 2:590 (Bjorkdalen),
Bollmora 2:134 (Bjorkebo) och Bollmora 2:588 (Vinkelhuset). Omradet
omfattas av tre gillande detaljplaner, Bjorkdalen (detaljplan 221), Bjérkebo
(detaljplan 202) och vinkelhuset (detaljplan 373).

Fastigheterna dgs av Tyres6 Bostidder AB och hyrs av Tyresé kommun for
verksamhet inom vird- och omsorg, dagverksamhet f6r demenssjuka och
lokaler f6r hemtjinstpersonalen. I lokalerna finns ocksa restaurangen Utsikten
samt tillgdng till bibliotek, har- och fotvard.

tyres6 kommun



5()

I ndra anslutning finns det fére detta servicehuset med seniorligenheter samt tre

hus med trygghetsboenden (seniorligenheter) f6r dldre. Dessa ligenheter
tilldelas efter kétid ( ej bistindsprovat).

Fastighetskontorets utredning

Fastighetskontoret har med st6d av externa konsulter utrett de byggnadsmissiga

forutsdttningarna for att genomfora inriktningsbeslutet det vill siga att skapa ett

dldrecentrum med vérd- och omsorgsboende enligt modern och godkind

standard och inrymma dagverksamhet, lokaler f6r hemtjinst, triffpunkt med

mera.

Slutsatserna ar f6ljande:

1)

2)

3)

4)

Bjorkdalen

Byggnadens utformning gér det mojligt att bygga om till ett vird- och
omsorgsboende som méter dagens krav. En ombyggnad av Bjorkdalen
skulle generera i 36 vird- och omsorgsplatser.

Bjérkebo

I utredningen har undersékts om byggnaden gar att bygga om till ett
bistindsprévat trygghetsboende vilket 4r en ny form av boende f6r
dldre. Det 4r dock dnnu inte helt klarlagt vilka krav som stélls pa ett
bistindsprévat trygghetsboende och vilka regler som giller vid
ombyggnation.

Vinkelhuset

I tidigare skede konstaterades att byggnaden har en konstruktionsmissig
utformning som gor en eventuell ombyggnad mycket komplicerad.
Denna utredning har gett samma resultat och beddmningen 4r att det
inte dr mojligt att bygga om vinkelhuset till ett modernt vard- och
omsorgsboende.

Utbyggnad av Bjorkdalen

En schematisk utredning kring utbyggnad av Bjorkdalen har
genomforts. Utbyggnaden skulle ge ytterligare 27- 36 vard- och
omsorgsplatser, totalt 63 platser. Utbyggnaden skulle ocksa kunna
innehilla traffpunkt med mera och dirmed skulle en helhetslésning f6r
Bjorkbackens dldrecentrum kunna tillgodoses. Detta méste dock
utredas vidare for att inlastning, parkeringsytor, dagvattenhantering med

mera till fastigheten ska kunna sikerstillas.
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Sammanstillning kostnadsuppskattning i tidigt skede

De kostnadsuppskattningar i tidigt skede som ér framtagna utgér endast grova
uppskattningar frin nyckeltal och berérd ombyggnadsyta. Det dr nédvindigt att
genomfora en fullvirdig forstudie for att kunna faststilla omfattningen. Dirmed
kan kostnadsuppskattningen uppdateras och en investeringskostnad med stérre

sikerhet presenteras.

Ombyggnadsdel Kostnad

Bjorkdalen (36 virdplatser) 54 800 000
Nybyggnation (27-36 virdplatser) 158 700 000"
TOTALT 213 500 000

* Varav 15 msek avser ombyggnation av ligenheter vid Bjérkdalens gavel
Bjétkebo | 38 200 000

Stadsbyggnadsplanering

Att bygga om befintlig lamellbyggnad ( Bjorkdalen)till vird och omsorgsboende
samt ombyggnad av Bjérkebo till bistindsbedémt trygghetsboende, bedéms av
stadsbyggnadsforvaltningen vara mojligt att genomfora utan f6rdréjning. Om
det skulle visa sig att det inte 4r m&jligt att fa ett direkt bygglov utifran
nuvarande detaljplan, finns méjlighet att géra en dndring av detaljplanens
markanvindning. Den processen tar uppskattningsvis ca 6 manader och

bedéms kunna pigé parallellt med en ombyggnad.

Utbyggnad/tillbyggnad av Bjérkdalen kriver en ny detaljplan da ingen byggritt
finns i gillande plan. Utbyggnad/tillbyggnad 4r en omfattande dndring som
péverkar trafikféring, angoring, dagvattenhantering, parkering, tillginglighet for
riddningstjainsten med mera. F6r att uppna mélsittningen med ett dldrecentrum
med yttetligare vird- och omsorgsplatser inklusive lokaler f61r verksamheter
med dldre-anknytning, krivs omfattande planering av omradet och ett
helhetsgrepp kring frigor om ang6ring, att rita ut Dalgrind med mera. I
utredningen ska dven ingd att belysa eventuella f6rindringar inom det
niraliggande bostadsomridet och &vriga angrinsande projekt inom

utvecklingen av Notra Tyreso centrum.
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Framtidens vilfirdsteknik

Férvaltningens bedémning dr att vilfirdsteknik i framkant 4r en viktig
komponent i ett modernt vird- och omsorgsboende. Det finns nu viss
utvecklad teknik i form av till exempel trygghetskamera/sensorer som aktiveras
nattetid i gemensamma utrymmen pi vird- och omsorgsboenden. Det pagar
dven tester med trygghetssensorer i bostaden inom demensvarden. De
preliminira resultaten som exempelvis framhallits vid studiebesck i Varberg och
Sundbybergs kommuner 4 att fallen har minskat, de boende blir mindre stérda
och sover bittre, medicineringen kan minska och att det blivit lugnare pa
enheterna.

Forvaltningens bedémning dr att vil utvecklad teknik dirmed kan paverka
arbetsmiljén och driftsekonomin positivt.

Tidsplan och inriktning

Den preliminira bedémningen ér att férstudie, projektering och upphandling
f6r ombyggnad av Bjotkdalen tidsmissigt uppskattas till ett 4r. Det innebir att
ombyggnaden pibdrjas i november 2020 och att det nya boendet stér klart ett 4t
senare.

Forindring av Gvriga fastigheter, Bjérkebo och vinkelhuset, ska senast vara
péaborjat vid drsskiftet 2021-2022 d4 arbetsmiljoverkets forbud trader i kraft.
Under perioden beriknas tvd nya vird- och omsorgsboenden i privat regi starta
i kommunen, Fornudden och Hemso.

Det dligger dldreomsorgen att planera f6r omstruktureringen och utifrin
behovsbilden planera f6r inriktningen pa vird- och omsorgsboendet,
exempelvis demensinriktning respektive somatisk inriktning.

Utredning av d4gandeform

En utredning pagir kring dgandefrigan, det vill siga om vad som 4r mest
ekonomiskt fordelaktigt f6r kommunen pd en koncernévergripande niva.
Ekonomiska konsekvenser beriknas dels baserade pé skattemissiga
konsekvenser och momsredovisning. En marknadsmissig virdering av

fastigheterna ska ocksa tas fram.
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