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1. Sammanfattning

Vard- och omsorgsnamnden beslutade i augusti 2024 att bestalla tva forstudier
avseende nytt vard- och omsorgsboende med verksamhetsstart 2029 respektive
2031 (diarienummer VON2024/115 respektive VON2024/116). Bestallningarna ar
i enlighet med kommunens Lokalforsérjningsplan 2024.

Lokalfoérsorjningen har tagit fram en férstudie i samarbete med vard- och
omsorgsforvaltningen och andra berérda. Aktuell rapport samlar det som gjorts
under forstudieperioden avseende bestallning VON2024/115.
Rekommendationen ar att starta férdjupad utredning och projektering
omgdende avseende nytt vard- och omsorgsboende for 80 boende pa
fastigheten Korsangen 21:34 med planerat fardigstallande 2029. Foreslagen
atgard beddms vara det alternativ som ger storst koncernnytta.

1.1 Syfte

Forstudierapporten beskriver det arbete som har gjorts i férstudien och ger
underlag till fortsatt process. Det innebar att bedoma om foreslaget projekt ar
genomforbart eller inte, att jamfdra alternativa 16sningsforslag och ta fram
kalkyler baserade pa nyckeltal.

Figur 1: Forstudien som del av lokalbyggnadsprocessen
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Aktuellt projekt syftar till att mota sdval vaxande dldre befolkning som att
minska antalet kdpta platser. De nya lokalerna ska bidra till ett hdllbart och
miljémedvetet samhalle genom effektivt anvandande och tekniska klimatsmarta
[6sningar.

1.2 Avgransning

Ingen specifik avgransning ar aktuell for det har projektet, utan projektet foljer
den ordinarie forstudierutinen.

Notera att forstudie med efterféljande byggprojekt avser endast dtgdrder pa
aktuell fastighet. Andra tekniska forsérjningar och strategisk planering maste
sakerstélla resurser for atgarder i naromradet (utanfor aktuell fastighet). Det
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innebdr att eventuella dtgarder i vagnat, ledningsndat och nya detaljplaner
behoéver bemannas, planeras och genomféras av respektive ansvarig
verksamhet. Detta inkluderar att sakerstalla budget for nédvandiga atgarder.

2. Bakgrund

Vard- och omsorgsnamnden ansvarar for bland annat vard- och omsorgsboende
samt korttidsboende i enlighet med Socialtjanstlagen (SoL 2001:453). Namnden
har vid sitt sammantrade 2024-08-28 bestallt forstudier avseende nytt vard- och
omsorgsboende med verksamhetsstart 2029 respektive 2031 (diarienummer
VON2024/115 respektive VON2024/116), och med vardera 80 boendeplatser.
Mojligheten att samlokalisera annan verksamhet inom lokalen behéver utredas,
till exempel hemtjanst, larcentrum, daglig verksamhet, med flera. Syftet ar 6kad
samordning och samnyttjande av resurser, for att uppna effektivitet i arbete och
kostnader.

Bestallningen ar i enlighet med namndens Lokalbehovsplan 2023 och 2024,
samt med kommunens Lokalforsorjningsplan 2024. Vard- och omsorgsnamnden
redovisar behov av ytterligare enheter i samma storleksordning ungefar vart
fjarde ar darefter, dvs cirka 2035 och cirka 2039.
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3. Rekommendationer

Teknik- och serviceférvaltning och vard- och omsorgsforvaltningen har i
samarbete med andra berérda verksamheter sasom strategisk planering, mark
och exploatering och dvriga tekniska forsorjningar, tagit fram forstudien for
lokalisering av vard- och omsorgsboenden pa Korsdangen 21:34, samt
sakerstallande av parkeringsytor till bollplanerna och att kvarvarande yta inom
fastigheten blir markreservat fér en eventuell framtida mindre skolenhet.
Rekommendationen &r att projektet genomfors enligt den framtagna forstudien.
Verksamhet fastighets beddmning ar att tidplan och resurser for att genomféra
uppdraget ar mojlig.

3.1 Vard- och omsorgsforvaltningen

Enkopings kommun ansvarar genom vard- och omsorgsnamnden for att
tillhandahalla boendeformer enligt gallande lagstiftning. For att uppfylla
uppdraget maste kapaciteten utdkas i kommunen, eftersom befolkningen dkar
enligt prognoserna. Det finns ocksd en malsattning att minska driftkostnader
genom att minska antalet kdpta platser liksom befintliga kder, vilket ytterligare
spar pa behovet. Vard- och omsorgsforvaltningen rekommenderar darfor att
starta fordjupad utredning och projektering omgdende avseende nytt vard- och
omsorgsboende pa fastigheten Korsangen 21:34 med planerat fardigstallande
2029 i enlighet med aktuell forstudierapport.

3.2 Teknik- och serviceforvaltningen

3.2.1 Lokalforsorjning

Kommunstyrelsen ansvarar for kommunens lokalforsorjning. Lokalférsorjningen
omfattar investeringar i lokaler och inhyrning. Prioriterade investeringsprojekt
bereds och nar kommunstyrelsen fattat beslut om att genomfdra, gar ansvaret
att verkstalla och slutredovisa projektet éver till tekniska namnden.

Investeringsvolymerna ar omfattande for Enkdpings kommun de kommande
aren, vilket ger 6kade driftkostnader for verksamheter. For att halla nere drift-
och investeringskostnader efterstravas atgarder som ger storst nytta for
kommunkoncernen i relation till kostnaden. Féreslagen dtgard beddms vara det
alternativ som ger storst koncernnytta.

3.2.2 Teknisk fastighetsforvaltning

De nya lokalerna ska bidra till ett hdllbart och miljdomedvetet samhalle genom
effektivt anvandande och tekniska klimatsmarta lI6sningar.
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Verksamhet fastighet bedomer att det finns resurser for att genomfora projektet.
Andra tekniska forsérjningar maste sakerstalla att tillrackliga resurser avsatts
(tid/personal och ekonomi) for deras eventuella tillkommande atgarder pa andra
fastigheter i naromradet, sa att projektet kan genomforas i rimlig tid.

3.2.3 Ovriga tekniska forsorjningar

Teknisk forsorjning inom fastigheten inkluderas i projektet. Utredning av behov
av atgarder i ndaromradet (utanfor aktuella fastigheter) och genomférande av
sadana atgarder, behdver budgeteras av respektive teknisk verksamhet.

Allman plats (trafik & park)

Allman plats ser att platsen ar funktionell ur ett logistiskt perspektiv och befintlig
trafikapparat i omradet beddoms kunna hantera trafikflodet till/fran fastigheten.
Foreslagen I0sning innebdr att angoring och parkering till/fran Korsangsfaltet
sakerstalls inom fastigheten.

Vatten och aviopp

Forstudierapporten har stamt av och presenterat forslaget om investeringens
omfattning med verksamheten VA (Vatten och Avlopp) och kommunalt nat for
detta finns till fastigheten men dimensioneringen behover sakerstallas under
projekteringen.

Maltidsservice

Maltidsservice beddmer att den kapacitet som behovs till vardboendet kan
forsdrjas genom leverans fran andra tillagningskok. Maten kors med lastbil till
omsorgsboendet och transporteras med rullvagn till respektive avdelningskok.
Yta for lastzon maste sakerstallas och ska kunna samnyttjas med framtida
eventuell grundskoleenhet. | omsorgsboendets byggnad sakerstalls plats for
transportvagnar vid varumottagning och erforderliga funktioner i avdelningskok
under fortsatt planering och projektering. Matleveranser ska ha skild entré i
forhallande till 6vriga leveranser och sophantering.

En eventuell framtida skolenhet ska férses med tillagningskok. Det ar dnskvart
att sddan skolenhet placeras med méjlighet att uppfora en forbindelsegang for
matleveranser till omsorgsboendet. Syftet ar att skapa flexibilitet for om
planering av vilka tillagningskok som levererar vart behéver andras (dvs man
onskar leverera fran grundskolekoket istallet). Pa sa satt uppnas storre flexibilitet
i framtida anvandning.

Utforligare utredning med planldsning, floden, logistik invandigt och utvandigt
etc. behover férdjupas under fasen planering och projektering.
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3.3 Miljo- och samhillsbyggnadsforvaltningen

Byggnation av ny grundskola i tvd vaningsplan pa befintlig fastighet kan ske
inom gallande detaljplan. Féreslagen byggnation med omsorgsboende i flera
vaningar forutsatter andring i befintlig detaljplan avseende vdningsantal och i
samband med detta justeras aven tilldten anvandning till nu gallande
benamningar.
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4, Utgangsfaktorer

4.1 Kommunovergripande mal

Projektet bidrar till maluppfyllelse avseende att tillsammans skapa en tryggare
kommun som vi ar stolta 6ver att bo och verka i, enligt kommunfullmaktiges
langsiktiga plan for 2024-2027. Kommunens invdnare ska kanna en trygghet i
att vard- och omsorgsnamndens verksamheter erbjuder en god och
sammanhallen vard och omsorg nar behov uppstar. De ska kanna tillit till var
férmaga att tillgodose deras behov pa ett effektivt, rattssakert och hallbart satt.

Projektet ska dven sakerstalla kommunal service utifrdn den samhallsutveckling
som planeras for tatorten Enkoping i Oversiktsplan och andra 6vergripande
styrdokument.

4.2 Mal fran vard- och omsorgsforvaltning

Projektet ska mojliggora att verkstalla kommuninvanarnas behov av sarskilt
boende enligt Socialtjanstlagen. Det innebar att beslut om omsorgsboende /
sarskilt boende eller korttidsplats kan verkstallas inom rimlig tid.

Vard- och omsorgsforvaltningens évergripande mal for projektet ar att

e Tillhandahadlla erforderligt antal platser i omsorgsboenden, med
funktionella lokaler i ett geografiskt strategiskt lage.

Forvaltningens beddmning ar att den byggnation som pekas ut som lamplig i
forstudien behover genomforas for att uppfylla malsattningarna.

Verksamhetens effektmal redovisas i VBU, se bilaga 1.

4.3 Mal fran teknik- och serviceférvaltningen

Att erbjuda en kostnadseffektiv 16sning pa vard- och omsorgsforvaltningens
lokalbehov som innebdr en god ekonomisk och ekologisk hushadllning med
kommunens resurser. Detta innebadr att erbjuda ratt kapacitet, vid ratt tid och till
rimlig kostnad, samt att hdllbarhetsprinciperna ska uppfyllas sa langt det ar
moijligt och rimligt.

e Ny byggnad uppférd och lokalerna har tagits i bruk av verksamheten.

4.4 Investeringsplan och budget

Det aktuella projektet finns med i Enkdpings kommuns investeringsplan och
budget.
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4.5 Hallbarhet

Ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet styr det kommande byggprojektet
pa saval lang som kort sikt.

4.5.1 Ekonomisk hallbarhet

Synergier och hég nyttjandegrad ar viktigt for verksamheter. Det bidrar till rimlig
hyresniva sd att verksamhetens kostnader kan hallas nere. For
kostnadseffektivitet foreslds att forskola och omvardnadsboende samlokaliseras
sa att lastzonen kan samnyttjas pa ett yt- och kostnadseffektivt satt.

4.5.2 Ekologisk hallbarhet (miljoteknisk hallbarhet)

Ekologisk hdllbarhet avser materialfloden, vatten- och energiférbrukning, god
luft, ljud- och ljuskvalitet, klimatanpassningar, hallbara transporter, mm. Detta
byggnadsprojekt ska utféras enligt Enkopings kommuns verksamhet fastighets
riktlinjer gallande klimat och energi som fér narvarande bland annat innebar:

e Nybyggnad ska uppna miljobyggnad nivasilver, anslutas till befintlig
fiarrvarme och fornyelsebar energi analyseras i projektbudget.

4.5.3 Social hallbarhet

Projektet syftar till att ge manniskor i behov av omsorgsboende en vardig och
stimulerande boendesituation med hdg livskvalitet utifran individens
forutsattningar. Detta ska bidra till kommunens Overgripande vision om att ge
alla medborgare mgjlighet att utveckla sitt basta jag.

Kommunen &r enligt Socialtjanstlagen ansvariga for att verka for att det finns
bra bostader for dldre och personer med funktionsvariationer bade pa den
ordinarie bostadsmarknaden och for de bistandsbedomda boendeformerna.
Att bygga detta vdrd- och omsorgsboende ar ett led i att uppfylla kommunens
ansvar enligt Socialtjanstlagen (SOL).

Ett nytt omvardnadsboende dr ett satt for vard- och omsorgsférvaltningen att
ge forutsattningar for individer inom namndens ansvarsomrade for
Socialtjanstlagen att kunna leva ett sjalvstandigt liv. Det ar aven ett led i vard-
och omsorgsnamndens malsattning att skapa forutsattningar for trygga
medborgare och medarbetare. Kommunens invdnare ska kdnna en tillit till att
vard- och omsorgsnamndens verksamheter erbjuder en god och sammanhallen
vard och omsorg nar behov uppstar, dar ratt insatser erbjuds vid ratt tidpunkt
med personens individuella behov i centrum.

Atgarderna kan ocksa kopplas till kommuns ambitioner kring hallbarhet genom
att effektivt utnyttjande av befintlig mark da en tomt dteranvands.
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Atgirden vander sig inte specifikt till barn, varfér en barnkonsekvensanalys inte
kommer att goras i projektet med nytt omvdrdnadsboende.

Trygghet ar en viktig aspekt for social hallbarhet. Féreslagen samlokalisering pa
fastigheten med en framtida skola eller annan kommunal verksamhet, férvantas
ge allmant trygghetsskapande effekt i omradet, da omsorgsboendet 6kar
narvaron och den sociala kontrollen utanfor skolans oppettider. | nasta
utredningsskede (under projektering) kan metoder sdsom problem- och
platsanalys for trygghetsskapande och brottsférebyggande fysiska insatser
goras.

4.6 Befolkningsprognos

Befolkningsprognos 2024 visar att antalet dldre 6kar mer an den genomsnittliga
befolkningsékningen. Befolkningen i dldern 85 ar och aldre prognostiseras 6ka
med 61 procent mellan 2023 och 2035, eller totalt 66 procent fram till 2040. En
proportionell 6kning av antalet platser ger ett behov av ett nytt omsorgsboende
vart fjarde ar.

Varen 2024 star cirka 50 personer i ko till sarskilt boende och 30-talet
korttidsplatser kops av privat vardgivare. Kdpta platser ar dyrare an platser i
egen regi, varfor ny kapacitet behover tillskapas som kompenserar for
platsunderskottet. Darfér utgar lokalbehovsplan 2024 fran ett tatare
kapacitetstillskott an vad befolkningsprognosen indikerar.

Slutsatsen ar att det behovs nya omsorgsboenden & cirka 80 platser vardera ar
2029 och 2031, samt darefter nya boende cirka 2035, 2039, osv.
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5. Atgardsalternativ / dtgardsforslag

| tatorten Enkoping finns begransade alternativ med mark som inte redan ar
bebygqgd, ar avsedd for andra andamal eller inte har erforderlig yta/storlek.
Nedanstdende alternativ har beaktats i utredningen, se tabellen i figur 2.

Flera lokaliseringsalternativ har foreslagits och beaktats under arbetets gang.
Nagra forslag ar maojliga placeringar for framtida vard- och omsorgsboende,

men dar olika faktorer pa platsen gor att tidsperspektivet blir Iangre. Det vill
saga fastigheterna dr intressanta att utreda for framtida nya vard- och
omvardnadsboenden 2035 respektive 2039. Bestallning pa forstudie for dessa ar

annu ej gjord och gors nar det ar aktuellt utifran respektive projekts tidplan.
Justering av vilka tomter som da blir aktuella att utreda kan komma att ske da
dessa planer ar preliminara.

Figur 2: Alternativ for lokalisering av vard- och omsorgsboende

Forslag motsvarande | Fastighet | Detaljplan Yta Kommentar (+ fordelar, - nackdelar)
behov i LFP tillater
Omvardnadsboende Kors- Allmanna 20 000-24 000 + Kan inrymma ett vard- och omsorgsboende med 80 lagenheter.
2029, den sk Sandbro- angen andamal, max | kvm, till 2 + Geografiskt bra lage ndra kommunikationer.
tomten (se denna 21:34 2 vaningar verksamheter & + Mojlighet till samnyttjande av kok om det i framtiden dnskas.
forstudierapport) parkering idrott + Goda forutsattningar for att skapa en god boendemiljo, utemiljo
samt arbetsmiljo.
- Forutsatter detaljplanedndring.
Omvardnadsboende Galg- Allmanna 15000 kvm (exkl | + Kaninrymma ett vdrd- och omsorgsboende med 80 ldgenheter.
2031, den sk Enégla- vreten andamal, max | ytanéra + Geografiskt bra lage ndra kommunikationer.
tomten (se separat 2:35 12m hog kraftledning), till + Mgjlighet till samnyttjande
forstudierapport) byggnad 2 verksamheter + Goda forutsattningar for att skapa en god boendemiljo, utemiljo
samt arbetsmiljo.
- Forutsatter detaljplanedndring.
Omvardnadsboende Krydd- Ny detaljplan +Ldget ar bra. Kan vara ett alternativ fér senare behov av vard- och
2035 eller 2039 garden krévs omsorgsboende.
16:1 -Ligger inom 6versvamningsriskomrade och kan inte bebyggas
innan atgarder vidtagits.
-Manga sarskilda boenden inom ndaromradet vilket kan innebéra
att en del av dessa verksamheter kan behéva flytta.
Omvardnadsboende Myran- Ny detaljplan +Bra ldge och mkt intressant for senare behov av vard- och
2035 eller 2039 omradet krévs omsorgsboende

-Eftersom omradet inte annu ska utvecklas kan tomten inte vara ett

alternativ for behoven som finns idag.
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Andra fastigheter har befunnits vara for sma eller ha for liten byggratt, for att det
ska vara mojlig att uppfora dnskad storlek pa vard- och omsorgsboende.
Alternativt kan en hyresvardsupphandling goras istallet for investeringsprojekt
med nybyggnation i egenregi, men verksamhet fastighets erfarenheten ar att
inhyrda objekt ger hdgre hyra, sarskilt pa langre sikt, varfor detta inte foreslas.

Denna rapport fokuserar pa alternativet Sandbro-tomten med planerat
fardigstallande 2029. P3 fastigheten foreslas samlokalisering med en eventuell
ny mindre grundskola for att mojliggdra samnyttjande av lastzon och om sa
onskas aven ett framtida tillagningskok i skolan. Byggnation sker i etapper dar
vard- och omsorgsboendet byggs forst och Sandbro hus E star kvar. Darefter rivs
E-huset (tidigast 2027, eventuellt 2029) och skolan byggs senare. Endgla-tomten
redovisas utforligare i separat forstudierapport. Samlokalisering med skola
innebdr att det finns goda mojligheter till samverkan och utbyte mellan
verksamheterna om sa énskas, vilket bidrar till social hdllbarhet. Om
grundskolan inte blir aktuellt, finns istallet mojlighet att placera andra typer av
kommunal verksamhet pa markytan mellan gymnasiet och vardboendet.

Vard- och omsorgsforvaltningens bedémning ar att ett nytt vard- och
omsorgsboende med lokalisering pa Sandbro-tomten motsvarar det behov och
efterfrdgan av geografiskt lage som finns.
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6. Atgardsforslag Sandbro

Fastighetsbeteckning: Korsangen 21:34.

Forslaget i denna forstudierapport innebar att idrottsfaciliteternas befintliga
funktioner sakerstalls, att ett vard- och omsorgsboende placeras i den norra
delen av fastigheten, samt att 6vriga delar av fastigheten sakerstalls for att
mojliggdra en framtida mindre grundskola. Behovet av ny grundskolekapacitet
ligger langre fram i tiden, varfér den inte kommer att byggas samtidigt med
boendet. Utredning av hur madnga skolplatser samt arskursindelning som ar
aktuellt pdgdr och darfor har skolan hanterats mycket oversiktligt.

| denna forstudie har endast landskapsarkitekt anlitats som extern konsult.
Darfor redovisas inte arkitektritning utan enbart skisser fran landskapsarkitekt
nedan. Den byggnadskropp som anvands i inplaceringen for vard- och
omsorgsboendet dr identisk men spegelvand med den byggnadskropp som
arkitekt tagit fram i forstudien avseende Endgla-tomten. Byggnadskroppen for
skolbyggnad ar endast en ytschablon baserat pa maximalt 650 elever, eftersom
behovsutredning av hur stor skolenheten bor vara (och om detta ar geografiskt
ratt lage for andamalet) fortfarande pdgar. Saval byggnad som utemiljo behover
utredas utforligare i fortsatt programskede och under projektering.

6.1 Omgivning och intilliggande samt befintliga
fastigheter

Laget pd platsen for det gamla gymnasiet, ar centralt i tatorten och med god
tillgang till allmanna kommunikationer, vilket underlattar
kompetensforsorjningen och for besdokande anhdriga. Séder om fastigheten
ligger Westerlundska gymnasiet och vaster om fastigheten finns bostader med
punkthus i 6ver tio vaningar. | norr och dster gransar fastigheten till
Korsangsfaltet med bland annat flera bollplaner.

Idag finns gymnasiets tva tidigare byggnader pa fastigheten. Dessa planeras att
rivas och intensionen ar att marken, om den inte bebyggs direkt, kvarstar som
markreserv for framtida kommunala lokalbehov. Den norra byggnadens (hus D)
tekniska livslangd ar uppnddd och ska rivas under 2025. Den sddra byggnaden
(hus E) har riskkonstruktion, flera tekniska installationer har uppnatt sin tekniska
livslangd, och det finns problem med avloppet. Aven denna byggnad planeras
darfor att rivas, dock efter annan tillféllig anvandning under 2-4 ar. Orsaken ar
att en fristdende skola fick akuta problem med sin davarande lokal och i vintan
pa byggnation av ny lokal, kommer de att tillfalligt hyra del av E-huset. Ovriga
delar av E-huset planeras dels som evakueringsldsning i samband med
renovering av bibliotek i kulturhus Joar BIa, och dels som tillfallig |6sning for
nagra foreningar vars tidigare lokal sagts upp. Upplevelsenamnden forvantas
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aterkomma med en bestallning pa permanent 10sning for dessa foreningar, ett
sa kallat Forenings hus, i enlighet med deras Lokalbehovsplan 2024.

Figur 3: Orienteringskarta
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| norra hornet av fastigheten finns en foreningslokal med kringliggande
parkeringsplatser som hyrs av Upplevelsenamnden. Byggnad med tillhérande
parkeringsplatser ska behdllas i befintligt lage. | det Ostra hornet finns
parkeringsplatser till markanlaggningar for idrott pa Korsangsfaltet sdsom
bollplaner. Aven transportvag till parkeringen samt angéring till bollplanerna &r
viktiga funktioner idag. Parkeringsplatserna kan erbjudas i ett alternativt lage
men funktionen i sig maste sakras. Ovriga har namnda funktioner ska
sakerstallas att de kan vara kvar.

6.2 Detaljplan

Gallande detaljplan (ingdr i Stadsplan 163) tilldter allmant andamal med generos
byggratt och byggnadshdojd tva vaningar.

Vardboendet utformas med en byggnad i totalt fem vaningar. Det ar nddvandigt
att bygga pa hojden, for att fastigheten ska racka till évriga funktioner som ska
inrymmas. Skolan kan ocksad byggas i tre vaningar for att ge mer friyta till
eleverna. Nuvarande detaljplan behdver darfor andras for att tillata fler vaningar.
Med hansyn till karaktaren i omradet, dar grannfastigheter har éver 10 vaningar,
beddmer verksamhet strategisk planering det som oproblematiskt att andra
detaljplanen for att 6ka antalet vaningar som tilldts (rddgivande dialog i tidigt
skede).
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A &r en dldre beteckning som tidigare anvandes for att kunna ha olika typer av
kommunal service pa fastigheten, vilket innebar att vardboende (med tillatet
vaningstal) teoretiskt kan uppforas inom gallande detaljplans angivna
anvandning. Men i samband med att detaljplan andras for att tillata fler
vaningar, ar det lampligt att dven uppdatera tillaten anvandning till de
beteckningar som anvands idag. Detta enligt rekommendation fran miljo- och
byggnadsfdrvaltningens (rddgivning fran bygglov i tidigt skede) och verksamhet
strategisk planering (rddgivning i tidigt skede).

Det innebar att andra detaljplanens tillatna anvandning till B for boende och S
for skola. For ytterligare tydlighet kan dven beteckning D for vardverksamhet
anvandas. For att skapa flexibilitet i framtiden (om skola inte lokalisera hit), kan
andra beteckningar som mgjliggdr annan kommunal service ingd i
detaljplaneandringen. Till exempel med C for centrum (mojliggor tex fritidsgard
eller moteslokaler for civilsamhalle / féreningsliv) och K fér kontor (méjliggor
personal-hub fér kommunal servicepool sdsom hemtjanst, parkskotsel,
fastighetsdrift, stadservice, etc.).

6.3 Markforhallanden

Marken dgs av kommunen.

6.3.1 Geoteknik

Det star befintliga skolbyggnader i tva vaningar pa marken, varfor
markférhallanden sdsom geotekniska forutsattningar i det har tidiga
utredningsskedet forutsatts klara att marken bebyggs. Markens barighet for fler
vaningsplan samt draneringslésningar som motverkar fuktproblem maste
utredas och sakerstallas i projekteringsskedet.

6.3.2 Hydrologi/dagvatten

Stora delar av fastigheten ar sedan tidigare hdrdgjord yta. Fastigheten ligger i
direkt anslutning till zon som utpekats som dversvamningsomrade.
Sakerstallande av att gallande regelverk avseende klimatférandringar och
lampliga 16sningar for att 6ka gronfaktorn, forbattra avrinning /
dagvattenhantering och motverka framtida éversvamningsrisker behover
utredas i projekteringsskedet.

6.3.3 Fororeningar

Inga kanda markforeningar finns identifierade pa fastigheten. Laget bedoms
vara skyddat fran partiklar, eftersom det inte ligger direkt intill ndgon storre
genomfartsled.
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6.4 Infrastruktur

Infrastruktur finns framdraget pa fastigheten, saval gatumiljé som olika sorters
ledningar, men dimensioneringen behdver sakerstallas under projekteringen.
Notera att investeringsprojektet endast hanterar atgarder och kostnader inom
den aktuella fastighetsmarken. Det innebadr att verksamhet allman plats behdver
sakerstalla vagnat (saval gator som gang- och cykelbanor) och parkmiljoer i
omradet, liksom att verksamheten VA (vatten och avlopp) och EnaEnergi
ansvarar for att sakerstalla relevant kapacitet / ledningsdragningar i naromradet.

6.4.1 Trafik och parkeringar

Laget bedoms vara skyddat fran trafikbuller, eftersom det inte ligger direkt intill
ndgon stdrre genomfartsled.

Omsorgsboendet forses med lastzon for lastbilar liksom storre fardtjanstfordon /
ambulans, samt sopbil. Lastzon férutsatts samnyttjas med framtida eventuell
skolenhet.

6.4.2 Parkering

Kommunens gallande parkeringsnorm fér zon 1a ska foljas vid berakning av
antal parkeringsplatser. Nedanstaende tabell visar behov av platser for vard- och
omsorgsboendet samt skola.

Figur 4: Behov parkering fér omsorgsboende och skola

BILPARKERING CYKELPARKERING
OMSORGSBOENDE (CA 8 000 KVM) ‘ 44 platser 32 platser
SKOLA* (CA 8 100 KVM) ‘ 25 platser 569 platser

TOTALT ‘ 69 platser 601 platser

*Beraknat pa det storre elevantalets byggnadsyta. Vid begransad friytan ska friyta prioriteras 6ver parkering.

Darutover ska idrottsfaciliteternas nuvarande parkeringsantal och transportvag
sakerstallas.

| vilken man parkeringstalet kan sankas genom samnyttjande mellan idrott,
skola och vard- och omsorgsboende, samt fordelning av platserna mellan de tre
verksamheterna, behover utredas utforligare i programskede och projektering.
Den yta som &r detaljplanelagd for parkering kan anvandas av de tre
verksamheterna. Ytan anvands inte av gymnasiet, vars parkeringsbehov 16ses
genom samnyttjande av Idrottshusets parkeringsytor.

Vard- och omsorgsforvaltningen anser att parkeringstalet for boendet kan vara
50% av antalet anstallda, vilket ar Idgre an parkeringstal enligt normen.
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Verksamhet allman plats har informerat om att arbete planeras for att revidera
parkeringsnormen, eftersom parkeringstal for bil och cykel bedémts ligga hogt.
Tabellen visar nuvarande parkeringsnorm, men berdkningstalen kan alltsa
komma att andras under den vidare utredningen.

Bade omsorgsboende och eventuell grundskola ska ha handikapparkering nara
sin respektive huvudentré.

6.4.3 El och VA

Ledningar for el och VA finns framdraget pa fastigheten, men dimensioneringen
behover sdkerstallas under projekteringen.

6.5 Kultur och miljo m.m.

Inga kadnda kultur- eller naturvarden finnes. Eventuellt kan vaxtlighet langs
Sandbrogatan och gang- och cykelvagen i motsatt anda av tomten tolkas som
rad av trad och kan da klassas som allé. Alléer omfattas av biotopskydd och
placering av byggnader och andra funktioner pa fastigheten behover da
planeras sd att traden bevaras alternativt att dispens for nedtagning av trad soks
hos Lansstyrelsen.
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7.Verksamhetens lokalbehov

7.1 Projektmal

Overgripande projektmal &r att beslutad byggnation &r genomforda.
Verksamhetens effektmal redovisas i VBU (verksamhetens behovsunderlag). Se
bilaga 1.

7.2 Funktionsprogram

Vard- och omsorgsforvaltningen preciserar sina behov i VBU (verksamhetens
behovsunderlag). Funktionsprogram ar under framtagande och vantas fardigt
under 2025 och blir ett stod for vidare utredning i projektet.

7.3 Samband och floden

Samband och fléden har beaktats framst gallande placering av byggnader pa
tomten, angdring och utemiljo. Motsvarande invandigt ses dver i fortsatt
projektering.

Boendet foreslds utformas med mottagande av lagade matportioner (dvs ej eget
tillagningskok) eftersom det finns gott om tillagningskapacitet i kommunens
kok. Pa langre sikt kan denna [6sning kvarsta och att lastzonen samnyttjas med
skolenheten, alternativt att de bada enheterna anslutas med en gang som
mojliggora leverans av mat fran skolenheten till boendet.

7.4 Dimensionering och funktioner som ska fa plats pa
fastigheten

| detta tidiga skede baseras beddmningarna av ytor pa schabloner.

Vard- och omsorgsnamnden: Vard- och omsorgsboende planeras utifran
nedanstdende forutsattningar.

e Ytafor ett nytt boende sakerstalls i fastighetens norra del.

e Vard- och omsorgsboendets storlek berdknas utifran tva referensobjekt,
dels kommunens befintliga boende i Akersberg (men typ-byggnaden
forses med fler vdningar) och dels en vinkelformad byggnad enligt
forebild i annan kommun och som arkitekt anpassat fér Enkopings
onskemal i projektet med ett vard- och omsorgsboende pa Enégla-
tomten.

e Ytschablon byggnad (sdvdl boendeldagenheter som gemensamhetsytor)
100 kvm/boende. Ger for 80 boende behov av ca 8.000 kvm, vilket
fordelat pa 5 vaningar innebar ett fotavtryck pa 1.600 kvm. Det ska
finnas tvd sammankopplade enheter per vaningsplan med vardera 9-10
ldgenheter dvs 18-20 lagenheter per vaningsplan.
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¢ Ytschablon gardsmiljo for boende beroende pa utformning och narmiljo
uppgar till ca 15-20 kvm/boende, vilket med 80 boende ger ett behov
av 1200-1600 kvm.

Inplacering ska d@ven ta hansyn till andra namnders behov. For forstdelse for
helheten sammanfattas dessa forutsattningar enligt féljande:

e Utbildnings- och arbetsmarknadsnamnden: En mindre skolenhet 450 -
650 elever. Idrott samnyttjas pa Idrottshuset. Skolan ska ha

tillagningskok. Lastzon ska samnyttjas med boendet.
e Upplevelsenamnden: Féreningslokal for rugbyklubben med tillhérande
parkeringsplatser behalls. Parkeringar till Korsangsfaltet ska sakerstallas

med minst 27 platser och helst upp till 54 platser. Vag for bilar och
bussar, inklusive drop-zon och vandmojlighet for buss, ska sakerstallas.

7.5 Volymskiss

Inplaceringen ar ett arbetsmaterial och har genomarbetats utifran schablontal.
Som namnts i kapitel 6 anvands arkitektritning fran Endgla-forstudien som
underlag for inplaceringsskisser framtagna av landskapsarkitekt. Ytterligare
utredningar gallande bade byggnaden och utemiljo behover fortsatta utredas i
senare programhandlingsskede. Fokus i forstudien har varit att sakerstalla att
ytorna racker for att uppfylla behoven.

7.5.1 Inplacering av byggnader

Vardboendet utformas principiellt med gemensamma funktioner i markplan
(varumottagning, sopsortering, personalutrymmen och liknande), och i de 6vre
vaningsplanen tva avdelningar per vaning, vilket innebar att byggnaden blir
totalt fem vaningar. En byggnadsyta pa mark som ar tillrackligt stor for att
rymma tva avdelningar i de dvre vaningsplanen, ger ocksa plats for kok i
entréplan.

Eftersom maten i detta fall planeras att levereras som fardiga matlador, ar det
endast yta for uppstallning av transportvagnar som ar aktuellt. Det innebar att
onskemalet om att samlokalisera ndgon av vard- och omsorgsnamndens mindre
verksamheter skulle kunna inrymmas, tex en daglig verksamhet. Forvaltningen
och ndmnden behdver analysera vad som kan vara en lamplig anvandning, sa
att detta ar faststallt innan man aterkommer med en bestéllning pa att ga vidare
med programskede.

Det finns ocksa en liten byggnad markerad, vilken avser att sakerstalla plats for
reservkraft i egen avskarmning och pa skyddsavstand fran huvudbyggnaden.

Notera att skolan endast ar lagt med en ungefdrlig volymkloss, motsvarande
behovet vid ca 650 elevers ytbehov fordelat i tva vaningsplan. Preliminart
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beddms det dock att bli aktuellt med cirka 450 elever, och mdjligt att fordela
ytorna pa tre vaningsplan, vilket skulle innebara att skolbyggnadens fotavtryck
kan minskas.

Figur 5: Preliminéart inplaceringsforslag inom fastigheten

Férslag ytor med littra. Férklaringar, se sidan 4.

SiBo: 4700 m? Trafikytor m m: 19250 m?
1A Fotaviryek o 1600 m? sandbrogatan inkl. bef. bilparkering ca. 35 platser 1300 m?
B. Forgardsmark och entremiljo 500m? Bef bilparkering ca. 30 platser 1700 m2
7z c. Mdg&dsmjﬁm h 1600 mj Bef. bilparkering rugbyforening ca. 7 platser 730 m2
I:-IJ [E). ;ngoru:ig;;gtao i -Thp . 1000 m Ny bilparkering ca. 60 platser 3580 m2
’ yegnad 10r nodaggrega Ny hilparkering ca. 80 platser 3200 m2
. Ny cykelparkering ca. 570 platser 1000 m2
. ISkola.FOta viryck 11%%% ?:; G/C-bana ev. justering av bef. lige 5500 m?
7 2. Forgirdsmark och entrémiljo 500 m? G/C- bana ﬂthad till nyrf lage 160 m?
3 Lugn zon 2700 m2 Ny gdngbana inkl. angtringszon 650 m2
4 Pedagogisk zon 4600 m? Bef. byggnad 490 m?

5 Lek och spel 6200 m?2

For illustrationsplan med battre Iasbarhet, se bilaga 2 "Volymstudie”.
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7.5.2 Utemiljo
Entréer, angoring och parkering

Vardboendets huvudentré ar placerat i det yttre hornet dar byggnadskropparna
mots. Detta mojliggor enkel ndbarhet fran tillganglig parkering antingen norr
om byggnaden mot bollplaner eller vaster om byggnaden mot punkthusen dar
det aven planeras lastzon och uppstallning for fardtjanstfordon. Det exakta
antalet parkeringar som kan méta omsorgsboendets behov och deras placering
behover utredas vidare i programskedet. En eventuell |I3sning ar att samnyttja
en del av besoksparkeringarna med skolans parkering. Goda férutsattningar att
klara parkeringsbehoven fér samtliga tre verksamheter finns.

Den eventuella grundskolans parkering placeras pa den yta som idag ar
detaljplanelagd for parkeringsandmal, en justering av detaljplan som gjordes i
samband med att detaljplan foér den nya gymnasieskolan antogs. Ytan rymmer
ett relativt stort antal parkeringsplatser och bor darfoér samnyttjas som
komplement for saval idrott som omsorgsboende.

Forslaget innebar att parkeringsplatser till Korsangsfaltets idrottsfaciliteter
sakerstalls i annat Iage an idag, en Idngsmal placering med majlighet for bussar
att vanda i dess bortre ande samt med mgjlighet for bussarna att slappa av
passagerare parallellt med bollplanerna.

Figur 6: Transporternas floden

Férslag trafiklésning
== Buss idrottslag (14 m véndraclie)
Leveranser Lastbil (12 m véndradie)
[0 Forslag angéringsytor
D]] Nya parkeringsplatser inkl. RHP
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Gardsmiljo

Utsikten dver ytor med mycket aktivitet har lyfts av verksamheten som en stor
fordel, eftersom kundgruppen ofta har begransad ork eller rérelseférmdaga och
darfor vill kunna sitta och titta pd det som hander runt omkring.

8. Byggnadstekniska forutsattningar

Byggnad uppfoérs enligt verksamhet fastighets projekteringsanvisningar
avseende till exempel materialval, for att pa sa satt ta hansyn till framtida drift,
underhadll och stadning, och liknande.

Byggnaden ska uppféras som minst miljobyggnad niva silver. Ansluts till
befintligt el-, vdrme- och vattensystem.

Fast reservkraft ska inkluderas i projektet for vard- och omsorgsboendet. En
avskarmad placering ar markerad i inplaceringsskissen som visas i tidigare
kapitel. Dimensionering och placering behéver foljas upp i projekteringsskedet.

Laddstolpar for elbilar ska finnas enligt lagkrav. Behover foljas upp i
projekteringsskedet.
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9. Ekonomi

Kapitlet innehdller investeringskalkyl med totalekonomi fér hyra och investering
samt ovriga kostnader tex infrastruktur, rivning, sanering m.m.

Da investeringar och kalkyler omfattas av sekretess ar detta kapitel samt 6vriga
kalkylunderlag med prelimindr hyresberdkning och investeringsbelopp lagda i
separata bilagor.

Kapitel 9 redovisas i separat bilaga, se bilaga 3.

For kalkyl och hyresberdkning, se bilaga 4.

10. Tidplan

Forstudie klar januari 2025

Beslut Programhandling VON april 2025, KS juni 2025
Rivning fd gymnasiet, hus D 2025

Projektering Programhandling september 2025 - september 2026
Beslut om projektering & upphandling  oktober 2026 - januari 2027
Projektering januari 2026 — mars 2027
Upphandling varen/2Q 2027
Detaljplaneandring september 2025 - varen/1Q 2027
Nybyggnation 2 ar sommar 2027 - sommar 2029
Verksamhetsstart hosten 2029

Fardigstallande av tradgard hosten 2029 / véren 2030

Andring av detaljplan kan ta langre tid 4n ovan angivet och paverkar i sddana
fall tidplanen. Det ar viktigt att projektering pabdrjas och genomférs parallellt
med detaljplansprocessen for att mojliggora énskat fardigstallandear. Detta
innebar ett risktagande avseende eventuell férgavesprojektering, men
nodvandigt om man inte vill senareldgga verksamhetsstarten.

Om namnden inte valjer att ga vidare med féreslagen placering av vdrd- och
omsorgsboende, och istallet dnskar att upphandling av hyresvard pd annan
plats genomfors, bedéms tidplanen att bli snarlik eftersom framtagande av
utforligare underlag infor upphandling kommer att ta tid motsvarande
programhandlingsskedet.
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11. Risker

Andring av detaljplan innebér att projektet riskerar att ta langre tid &n
ovanstaende tidplan, och darmed blir fardigstallandet senare an behovet. Det
finns ocksa risk for dverklagande av detaljplanedndring, vilket i sin tur kan ge
ytterligare forseningar. Likasa kan 6verklagande av bygglov leda till férsening.

Det finns en risk att boende upplever buller, visuellt och/eller audiellt, frdn dels
skolgdrd och dels idrottsfaltet. Visuellt buller fran strdlkastare hanteras genom
oversyn och reglering av placering och riktning pd dessa. Audiellt buller
hanteras dels genom att vaggar och fénster haller modern ljudklassning, och
dels genom att utemiljon planeras for att minimera storningar.

11.1 Om atgarden ej genomfors

Om nytt vard- och omsorgsboende inte uppfors kan inte beslut om placering
verkstallas. Detta riskerar att leda till ersattningskrav pa kommunen for ej
verkstallt beslut, alternativt att kommunen far kdpa platser hos privat vardgivare
till mycket hoga belopp.

12. Bilagor

Bilaga 1: VBU Vard och omsorgsboende Sandbro 2025-03-20

Bilaga 2: Volymskiss Vabo Sandbro 2025-01-23

Bilaga 3: Kapitel 9 Ekonomi 2025-03-20 sekretess

Bilaga 4: VON kalkylunderlag omsorgsboende Sandbro 2025-03-24 sekretess
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