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Ansokan om investeringsmedel for
nybyggnad boendedelar Ryttershov

Dnr KS-2023-00686

Ordforandens forslag - kommunstyrelsens forslag till
kommunfullmaktiges beslut

Investeringsmedel for nybyggnad boendedelar Ryttershov, med en total
projektkostnad om 365,0 mnkr, varav for 2024: 53,0 mnkr, avsatts i
investeringsbudgeten for aren 2024-2030 med en fordelning enligt foljande:

upparbetade kostnader till och med 2023: 34,5 mnkr, 2024: 53,0 mnkr,
2025-2028: 60,0 mnkr arligen, 2029: 34,5 mnkr och 2030: 3,0 mnkr, totalt
365,0 mnkr.

Investeringsmedel for 2024 for nybyggnad boendedelar Ryttershov, 53,0
mnkr, kan finansieras via avsatta medel for nybyggnad boendedelar i
investeringsbudgeten for 2024.

Ansokan om investeringsmedel beviljas.
Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.

Sammanfattning

Forvaltningen ansoker om investeringsmedel for nybyggnad boendedelar
Ryttershov, total projektkostnad 365,0 mnkr, varav for 2024: 53,0 mnkr.
Investeringen majliggor rivning, nybyggnation och ombyggnation av
boendedelar av Ryttershovs vard- och omsorgsboende. Investeringsutgiften
2024 kan finansieras via avsatta medel for nybyggnad boendedelar
Ryttershov i investeringsbudgeten for 2024.

Projektets totala yta ar 10 600 kvm BTA och projektet kommer att paga i
cirka fem ar. Huvudbyggnaden bestar av fyra storre huskroppar
sammankopplade med forbindelsegangar for att smidigt kunna nés fran
huvudentrén. Utanfor huvudbyggnaden kommer ett hus for
sopsugsanlidggning, reservkraft, el- och telecentral samt miljostation att
finnas. Utover detta kommer fyra mindre forrad att byggas.

Total projektkostnad berdknas till 365,0 mnkr och enligt berdknad tidsplan
fordelas kostnaderna enligt f6ljande:

upparbetade kostnader till och med 2023: 34,5 mnkr, 2024: 53,0 mnkr,
2025-2028: 60,0 mnkr arligen och direfter bedoms kostnaderna till 2029:
34,5 mnkr och 2030: 3,0 mnkr, totalt 365,0 mnkr.

Nivan pa investeringen innebdr att beslut kan fattas av kommunfullméiktige.
Budgetmedel for andamaélet finns avsatt i investeringsbudgeten for 2024.
Kompensation for kapitalkostnader hanteras i enlighet med kommunens
regler for hantering av budget for kapitalkostnader.
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Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse 2024-05-27
Investeringskalkyl Ryttershov
Produktionsbestillning Ryttershov

Forvaltningens forslag till beslut

Investeringsmedel for nybyggnad boendedelar Ryttershov, med en total
projektkostnad om 365,0 mnkr, varav for 2024: 53,0 mnkr, avsitts i
investeringsbudgeten for aren 2024-2030 med en fordelning enligt foljande:

upparbetade kostnader till och med 2023: 34,5 mnkr, 2024: 53,0 mnkr,
2025-2028: 60,0 mnkr arligen, 2029: 34,5 mnkr och 2030: 3,0 mnkr, totalt
365,0 mnkr.

Investeringsmedel for 2024 for nybyggnad boendedelar Ryttershov, 53,0
mnkr, kan finansieras via avsatta medel for nybyggnad boendedelar i
investeringsbudgeten for 2024.

Ansokan om investeringsmedel beviljas.

Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.
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Tjansteskrivelse

Kommunstyrelsens forvaltning
ULRICEHAMNS oo
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Tjansteskrivelse Ansokan om investeringsmedel for
nybyggnad boendedelar Ryttershov

Diarienummer

Forvaltningens forslag till beslut

Investeringsmedel for nybyggnad boendedelar Ryttershov, med en total projektkostnad om
365,0 mnkr, varav for 2024: 53,0 mnkr, avsatts i investeringsbudgeten for aren 2024-2030
med en fordelning enligt foljande:

upparbetade kostnader till och med 2023: 34,5 mnkr, 2024: 53,0 mnkr, 2025-2028: 60,0
mnkr arligen, 2029: 34,5 mnkr och 2030: 3,0 mnkr, totalt 365,0 mnkr.

Investeringsmedel for 2024 for nybyggnad boendedelar Ryttershov, 53,0 mnkr, kan
finansieras via avsatta medel for nybyggnad boendedelar i investeringsbudgeten for 2024.

Ansokan om investeringsmedel beviljas.
Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.

Sammanfattning

Forvaltningen ansoker om investeringsmedel for nybyggnad boendedelar Ryttershov, total
projektkostnad 365,0 mnkr, varav for 2024: 53,0 mnkr. Investeringen mojliggor rivning,
nybyggnation och ombyggnation av boendedelar av Ryttershovs vard- och omsorgsboende.
Investeringsutgiften 2024 kan finansieras via avsatta medel for nybyggnad boendedelar
Ryttershov i investeringsbudgeten for 2024.

Projektets totala yta ar 10 600 kv BTA och projektet kommer att paga i cirka fem ar.
Huvudbyggnaden bestar av fyra stérre huskroppar sammankopplade med forbindelsegangar
for att smidigt kunna nas fran huvudentrén. Utanfor huvudbyggnaden kommer ett hus for
sopsugsanlaggning, reservkraft, el- och telecentral samt miljostation att finnas. UtGver detta
kommer fyra mindre forrad att byggas.

Total projektkostnad berdknas till 365,0 mnkr och enligt beraknad tidsplan fordelas
kostnaderna enligt foljande:

upparbetade kostnader till och med 2023: 34,5 mnkr, 2024: 53,0 mnkr, 2025-2028: 60,0
mnkr arligen och darefter bedoms kostnaderna till 2029: 34,5 mnkr och 2030: 3,0 mnkr,
totalt 365,0 mnkr.

Nivan pa investeringen innebar att beslut kan fattas av kommunfullmaktige. Budgetmedel for
andamalet finns avsatt i investeringsbudgeten f6r 2024. Kompensation for kapitalkostnader
hanteras i enlighet med kommunens regler for hantering av budget for kapitalkostnader.
Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.

Arendet

Forvaltningen ansoker om investeringsmedel for nybyggnad boendedelar Ryttershov, total
projektkostnad 365,0 mnkr, varav for 2024: 53,0 mnkr. Investeringen majliggor rivning,
nybyggnation och ombyggnation av boendedelar av Ryttershovs vard- och omsorgsboende.
Investeringsutgiften 2024 kan finansieras via avsatta medel for nybyggnad boendedelar
Ryttershov i investeringsbudgeten for 2024.
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Ryttershov vard- och omsorgsboende kommer att bli ett kompetenscentrum for kognitiva
sjukdomar hos aldre dar verksamheten kommer att arbeta personcentrerat med ett
salutogent forhdllningssatt. Det innebar att verksamheten stravar efter att se det friska hos
varje individ och arbeta jag- stodjande.

Nar om- och nybyggnation av boendet ar klart kommer det att omfatta totalt 85 lagenheter
varav fyra lagenheter ar utformade for tva personer. Samtliga lagenheter ar fordelade pa tio
avdelningar, som alla kommer att innehalla matsal, allrum, kok, kontor och hygienrum.

Projektets totala yta dr 10 600 kv BTA och projektet kommer att pagé i cirka fem ar.
Huvudbyggnaden bestar av fyra storre huskroppar sammankopplade med forbindelsegangar
for att smidigt kunna nas fran huvudentrén. Utanfér huvudbyggnaden kommer ett hus for
sopsugsanlaggning, reservkraft, el- och telecentral samt miljostation att finnas. UtGver detta
kommer fyra mindre forrad att byggas.

Inomhus- och utomhusmiljon ar utformad specifikt for att mota behoven hos personer med
kognitiv sjukdom.

Total projektkostnad beriknas till 365,0 mnkr och enligt berdaknad tidsplan fordelas
kostnaderna enligt foljande:

upparbetade kostnader till och med 2023: 34,5 mnkr, 2024: 53,0 mnkr, 2025-2028: 60,0
mnkr arligen och darefter bedoms kostnaderna till 2029: 34,5 mnkr och 2030: 3,0 mnkr,
totalt 365,0 mnkr.

Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.

Ekonomichefens yttrande

Nivéan pa investeringen innebar att beslut kan fattas av kommunfullmaiktige. Budgetmedel for
dndamalet finns avsatt i investeringsbudgeten for 2024. Kompensation for kapitalkostnader
hanteras i enlighet med kommunens regler for hantering av budget for kapitalkostnader.

Ovriga driftkostnadskonsekvenser beaktas i kommande budgetarbeten.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse 2024-05-27
Investeringskalkyl Ryttershov
Produktionsbestillning Ryttershov

Beslutet ska skickas till

Sektorchef
Ekonomichef
Verksamhetschef fastighet

Gustaf Olsson Andreas Ekman

Kommunchef Verksamhetschef fastighet
Verksambhet fastighet
Sektor service



Sida3av3

Ulrica Fagerson
Ekonomichef
Kommunledningsstaben



Ansokan om investeringsmedel

Objektets nam: Ryttershov Ny-/om-/tillbyggnad (m2): 10 600
Investeringsutgift, tkr: 365 000 Driftskostnader ersittningslokal: 2 661
Avskrivningar ar 1: 10 822 Sanering/rivning (drift): 8 500
Intern rinta ar 1: 9125
Datum Datum Datum
Utgiftsslag 20240527
Fas 2 Fas 2 UTFALL Avvikelse
uppfoljning
KSEK KSEK KSEK
Entreprenadkostnad 262 000
Byggherrekostnader 46 400
Storkok 3 000
Dygnsrytms belysning 14 300
Risk/ATA (15%) 39 300
Summa investering 365 000
Kostnader for evakuering 2 661
Lokalhyror 2 000
Flyttningskostnader
Intaktsbortfall verksamheten 661
Kostnader for sanering mm (drift) 8 500
Rivningskostnader 6 500
Sanering 2 000
Summa total for projektet 376 161
Yta m* BTA 10 600
Utaift total kr/m? BTA 34 434
Utqift entreprenad kr/m? BTA 30 057
Utqift bvagherre kr/m? BTA 4377







Komponentavskrivning fastigheter

Komponentgrupp (i

Nyttjande-period anl.registret) Komponent Andel vi nybyggnation
0 A Markarbeten/markberedning 9%
90 B Grund 16%
Stomme: Betong 11%
60 C Stomme: Trd
Fasad: Tegel/betong 8%
50 D Virmeledningssystem 3%
Elledningar 2%
Ventilationsror 2%
Stammar/VA 5%
40 E Fasad: tra, plat, skivmaterial
Yttertak, tegel 6%
Fonster/ytterdorr 3%
Restpost 2%
20 F Yttertak, plat
Yttertak, papp
Innervéggar/tak 2%
Virmekilla 5%
Hissar 2%
Markanldggningar /VA/dranering 2%
15 G Ytskikt inomhus golv/tak 4%
Tekniska installationer 7%
Vitvaror, koksinredning 1%
Elkomponenter 1%
Ventilation 5%
Styr och dvervakningssytem 4%
5 H |M2°11ning
10 I |Lekplats utrustning
TOTALT 100%
INTERNRANTA 2,50%




Avskrivning

0,0

6489

446,1

0,0

486,7

219,0

146,0

146,0
365,0

0,0
547,5
273,8
182,5

0,0
0,0
365,0
912,5
365,0
365,0

9733
1703,3
2433
2433
1216,7
9733

10822,3
9125
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ﬁ . ULRICEHAMNS Produktionsbestéllning

Verksamhet Upprattad
KOMMUN Sektor valfard 2024-05-27

Utfardare Bestallare

Kasper Johnander Eriksson Kommunfullmaktige

Produktionsbestallning

Produktion av Ryttershov vard- och
omsorgsboende



Sammanfattning

Produktionsbestéllningen avser medel for nyproduktion, rivning av befintliga byggnader (A-F) och
ombyggnation av Ryttershovs tidigare huvudbyggnad.

Boendet utformas for totalt 85 lagenheter med mojlighet att bo tva personer i fyra av dessa
lagenheter.

Lagenheterna ar fordelade pa tio avdelningar. Varje avdelning har matsal, allrum, kok, kontor och
hygienrum. Tillgang till orangeri kommer finnas for samtliga avdelningar i direkt anslutning till
avdelningen.

Utover avdelningarna:

Storkok (tillagningskok) med tillhérande restaurang.
Dagverksamhet

Teknikutrymmen

Stadcentral

Forrad

Projektets totala yta ar 10 600 kvm BTA.

Huvudbyggnad bestar av fyra storre huskroppar sammankopplat med forbindelsegangar for att de
ska kunna nas via huvudentrén. Utanfor huvudbyggnaden uppfors ett hus for sopsugsanliggning,
reservkraft, el- och telecentral, miljostation och utéver detta fyra mindre separata forrad.

Bakgrund och motiv for projektet

Stora delar av Ryttershov ar i daligt skick. Byggnad G-H kommer att behallas och kommer att
renoveras. For ovriga delar har alternativet att bygga nytt bedomts som det basta alternativet sett
over lang tid. Det leder till 14gre driftkostnad per boendeplats. Arbetsmiljon blir béttre, vilket leder
till en attraktiv arbetsplats. Byggnationen planeras etappvis for att slippa evakuering.

Syfte och mal med projektet

Syftet med denna produktionsbestillning ar att starta nyproduktion, rivning och ombyggnad av
Ryttershov.

Ryttershov vard- och omsorgsboende kommer att bli ett kompetenscentrum for kognitiva
sjukdomar hos dldre dar verksamheten kommer att arbeta personcentrerat med ett salutogent
forhallningssitt. Det innebar att verksamheten stravar efter att se det friska hos varje individ och
arbetar jagstodjande.

Inne- och utemiljon ar utformad specifikt for att moéta behoven hos personer med kognitiv
sjukdom.

Da kognitiv sjukdom kan ha olika paverkan ar det viktigt att forsta vilka funktionsnedsittningar
som varje individ drabbats av och agera utefter den kunskapen. Det giller bemotandet i det dagliga
omvardnadsarbetet sdvil som maltider och aktiviteter under dagen. Det sociala samspelet mellan
alla, personal savil som boende, ndr man mots i gemensamma utrymmen ar ocksa vasentligt for
trygghet och vilbefinnande for dem som bor hir. Detta ar ndgot som har beaktats i projekteringen
av projektet.

Solceller kommer monteras pa taket och inkluderas i denna ansokan.

Tid for projektets genomforande

Projektet kommer produceras i tre huvuddelar. Varje huvuddel ska fardigstallas och flyttas in i
innan ny huvuddel paborjas.
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Projektet berdknas ta cirka fem ar att genomfora. Mellan huvuddelar kommer atta veckors
overgangsperiod besta av kompletteringar efter besiktningar och inflyttning innan nybyggd
huvuddel kan tas i bruk.

Bygglov ar sokt, beviljat och har fatt laga kraft. Startbesked aterstar att ansoka om nir entreprenor
finns pa plats och kan komplettera ansokan med nagra sista detaljer.

Upphandling publicerades i slutet av mars, med mal att skriva kontrakt med entreprenor under
juni méanad.

Huvuddel 1: 2024 augusti- 2026 januari.

Innehall:

Byggnad 2 nyproduceras. Parkeringsplatser i sodra siden anldggs. Tillfallig transportvag anlaggs
vid befintlig gdngbana.

Byggnad A, B, C, D, E, F och byggnad 1 ar kvar och drivs vidare utan storre forandringar for
verksamheten.
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Huvuddel 2: 2026 april — 2027 september

Innehall:

Byggnad 3 nyproduceras.

Rivning hus E och F genomfors for att kunna paborja byggnad 3.

Modulbyggnad byggs samt forbindelsegdng mellan hus 3 och 2 for att 16sa omkladningsrum och
gangstrak for personalen till huvuddel 3.

HUVUDDEL 2

Huvuddel 3: 2027 januari — 2029 juli.
Innehall:
Byggnad 4 och Byggnad 5 nyproduceras. Ombyggnad hus 1 och rivning byggnad A, B, C, D.

Killare i hus C kommer att sparas eftersom det finns ett befintligt skyddsrum dar. Vissa
anpassningar kommer utforas da markforhallandena och placeringen med hus 4 €j blir lika tidigare
hus C. Stomme sparas i stor omfattning och kommer forstarkas for att kunna bygga hus 4.
Skyddsrummet kommer under byggtiden av denna huvuddel tillfalligt tas ur bruk och anmalan till
Mpyndigheten for samhallsskydd och beredskap kommer utforas.

HUVUDDEL 3
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Prioritering av vad som ar viktigast

De flesta prioriteringar avseende kvalité, tid och ekonomi har hanterats i projekteringen.
Vad som ar viktigast framgent dr att skapa samarbete med entreprenorer for att mojliggora en
trygg och siker produktion vilket medfor en byggnad utford i ratt kvalité.

Att hitta en god kommunikation med verksamheten pa plats ar en nyckel for att projektet ska
kunna flyta pa utan produktionsstopp, detta tror vi kommer ske via god kommunikation at bada
hall.

Uppfoljning/rapportering

Styrgrupp i projektet ar lokalstyrgruppen.

Prognoser avseende tid och ekonomi ska avlamnas till styrgrupp vid varje tertialprognos.

Projektbudget
Investeringskalkyler:

Tidigare kalkyl i bedomningsfasen som ligger till grund for den innevarande investeringsbudgeten
for 2024: 350 mnkr.

Nuvarande kalkyl maj 2024: 365 mnkr.
Nedlagt kostnad t.o.m. 2023 ir 34,5 mnkr varav 5,7 mnkr forskottsbetalning/projektering for
dygnsrytmsbelysning.

Projektets huvuddelar 2 och 3 kommer indexregleras vid tva enskilda tillfallen vid byggstart av
huvuddel 2 och huvuddel 3. I nuvarande kalkyl ingar indexreglering med 5 procent for huvuddel 2
och 3.

Politiska beslut:

Investeringsmedel om 53,0 mnkr beviljas enligt beslutad investeringsbudget 2024.
Investeringsmedel avsitts i investeringsbudgeten ar 2025-2030 for nybyggnad boendedelar
Ryttershov for en total projektkostnad om 365,0 mnkr. Féljande fordelning av kvarstdende medel
foreslas:

Ar 2025 2026 2027 2028 2029 2030
mnkr 60,0 60,0 60,0 60,0 34,5 3,0
Driftkostnader

Utemiljons drift och skotsel ingar forsta aret i entreprenorens atagande, kostnad aterfinns i
investering. Ar 1—2 bedéms ligre under etableringstiden, di del av entreprenaden pagér och
driften ligger pa entreprendren. Ar 2—7 bedoms dyrare di det dr storre kostnader for tradklippning
innan dessa har etablerats fullt ut och dérefter gér kostnaderna ner. Kostnadsberakning har gjorts
tillsammans med Park och Skog och vara projektorers kalkyler. A priser for dagens ramavtal har
anvants vid prissattning.

Ar 1: okr

Ar 1-2: 150 239 kr/ar
Ar 2-7 282 371 kr/ &r
Ar 7-:168 820 kr/ar

Fastighetens driftkostnader 405 kr/kvm/ar enligt forslag till ny internhyresmodell.
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Evakueringskostnader

¢ Under Huvuddel 2 kommer behov av ytor f6r modulbyggnad uppsta. Detta handlas upp i
samband med entreprenaden. Aven férbindelsegdng mellan tvi hus kommer behéva
uppréttas provisoriskt.

e Under huvuddel 3 kan behov finnas for forvaringsutrymmen. Det 4r ndgot som kommer
behova utredas vidare i projektet. Mojlighet att optimera leveranser kommer undersokas
for att minska lagerkapacitet.

e Kostnader for modulbyggnad uppskattas till 2 mkr.
Sanering och rivning

¢ Rivning av del av befintliga Ryttershov omfattar byggnader i ett plan cirka 3661 kvm.
Utover denna rivning finns betongvaggar utanfor fasadliv som behéver rivas.

e Iberorda delar har det genomforts miljoinventeringar och asbestsanering behover utforas.
PCB sanering ar ej aktuellt.

¢ Rivning budgeteras till 6,5 mnkr.
Sanering ar svart att bedoma men har budgeterats till 2 mnkr.

Lokalvardskostnader

¢ Lokalvardskostnad uppskattas till 2,2 mnkr/ar. Detta baseras pa en stidkostnad a
335kr/kvm och en stidyta pa 6780 kvm. Ytan omfattar boendets samtliga delar bortriaknat
storkok, lagenheterna, flaktrum och forrad.

Verksamhetskonsekvenser

o Tillfallig 16sning under huvuddel 3 for personalens omkladningsrum.
Eventuellt brist pa forradsutrymmen under huvuddel 3.

e Parkeringsplatser kommer forandras for personal och boende under projektets gang.

e Huvudentré kommer forandras under projektets gang.

e Flytt avavdelningar. Lokal upptrappning av personal i samband med flytt ca 2 veckor per
huvuddel.

¢ Enlagenhet kommer behovas tas ur bruk da dess placering ligger for nara arbetsomradet
under huvuddel 1. Vilket innebar att verksamheten tappar intakt for ett boende. Da det
endast dr en person som paverkas och behover flytta ser verksamhetschef sma mojligheter
till personalforandringar. Intaktsbortfall pa 38 936 kr per ménad i 17 manader. Totalt:
661912 kr.

¢ Finns risk for 6kat personalbehov da oro kan uppsta i samband med ombyggnation.

Avgaende driftkostnader

Intdkt pa solceller beridknas till 86 661 KWh/ar. Uppvarmning av huset sker genom fjarrvarme.
Tidigare elforbrukning for huset har varit cirka 450 000 KWh/ér.
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Elpriset totalt rorligt med fast pris pa el och rorligt nat blir 1,3 kr/KWh i dagslaget.

86 661 KWh x 1.3 kr/ KWh = 112 659 kr per ar.

Avgéende driftkostnad blir 0,1 mnkr per ar.

Ovrigt

Bidrag ska sokas fran Boverket. Bidraget kommer sokas som tre ansokningar, en per huvuddel.
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