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Orsa Lokaler

Ombyggnation av sirskilda boendet pa Lillahem

Orsa kommun har beslutat i KFM den 21 nov 2016 att Lillldhems sérskilda boende ska
byggas om for att kunna méta dagens och framtidens krav géllande arbetsmiljo for personal
och ge ett bra och vérdigt leverne for boende pa Lilldhem.

Orsa Lokaler har fatt uppdraget att tillsammans med verksamheten ta fram anpassade lokaler
utifrdn Lilldhems nuvarande plats och utformning.

Arbetet med programhandling och projektering har pagétt fran varen 2017 dd KS tog beslut
om kosthanteringen inom Orsa kommun.

Projektet har kommit s 1angt att vi nu stér infor en upphandling av entreprendr.

Under projekteringen har det framkommit en del byggtekniska problem som gor det svart att
folja dagens lagkrav samt klara av arbetsmiljon under entreprenaden. Vid en ombyggnation sd
behdver man i sig inte f6lja dessa lagkrav, utan forhalla sig till kraven som var vid
fastighetens uppforande.

Ombyggnationen av Lillihem kommer vara s omfattande att kostnaden for att riva
fastigheten ned till grund och teruppbygga den lika som tidigare blir ungefér densamma.

Vid en nyproduktion kan vi folja dagens krav géllande takhgjder, energikrav mm och fa en
bra arbetsmilj6 under entreprenaden och for verksamheten i sin dagliga drift.

I samband med detta méste vi ta stillning till om det finns synergier, att géra mer radikala
forandringar som kan péverka Orsa kommuns 1dngsiktiga strategier.

Orsa kommun hyr i dag lokaler pa Orsagarden for demensboende. Lokalytan dr 4072 kvm och
hyran &r pa ca 4,5 milj kr per ér. (ca 1100 kt/kvm)

Kontraktet 16per till den 31 mars 2021 med 5 érs forldngning. Det &r 24 manaders
uppsigningstid vilket innebér att kontraktet méste sdgas upp senast den 30 mars 2019 {6r
omforhandling alt avslut.

Allt underhall kring ytskikt ligger pa hyresgisten. Lokalerna dr i behov av renovering béde
tekniska installationer som vatten/avlopp, titskikt i vatutrymmen och 6vriga ytskikt.
Riknar man med att en ytskiktsrenovering kostar 8000 kr/kvm, blir totalsumman

ca 32,6 milj kr. med en avskrivningstakt pa 15 ar skulle det bli ca 2,2 milj kr/ar.

(ca 530 kr/kvm)

Fastighetsigaren bor i samband med en eventuell ytskiktsrenovering dven utfora mer
genomgripande atgirder som stambyte, uppdatering elsikerhet mm vilket med storsta
sannolikhet kommer dka hyreskostnaderna. Hur mycket &r svért att veta och bor diskuteras
med hyresvérden. En rimlig beddmning ir att kostanden blir ungefér lika som ovanstdende.

Trygghetsboendet som &r i anslutning till Lilldhem ska fasas ut 6ver tid sé lokalerna kan
nyttjas for annat vardboende.

Orsabostider AB ska under hdsten/véren 2018/2019 utfora en tillgénglighetsinventering av
sina fastigheter samt ta fram underlag for mojliga trygghetsboenden inom befintligt besténd
alt. nyproduktion.
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Orsa Lokaler

Utifran dessa forutsittningar finns det nu mdojlighet att ta ett omtag kring Lilldhems
ombyggnation.

Det skulle gd att ta med Orsa kommuns vardboende pa Orsagérden till Lilldhem och utSka
detta projekt med att bygga om befintligt trygghetsboende samt pa, alternativt tillbyggnad av
en vaning pa del av befintlig fastighet.

Synergier skulle bli att avdelningar kan stillas om till olika vérdbehov, lattare resursplanering
dé alla ar under samma tak samt intern hyresvérd.

Projektet kan vid ett eventuellt omtag bli forsenat ytterligare. Omprojektering krivs samt nytt
bygglov.

Till dagens datum har projektet upparbetat ca 2,8 milj i projektering. En del av detta kan
fortfarande anvéndas vid en omprojektering.

Senaste kalkylen for projektet ligger pa ca 103 milj exkl moms och min beddmning ér att
projektet skulle 6ka med ca 60—70 milj.Ser man till Orsagérdens beddmda kostnad for
renovering sd bor man ta ny stéllning till hur vi ska gé vidare.

Orsagérden kommer att bli héart drabbad om Orsa kommun kliver ur kontraktet men det finns
mojligheter for fastighetséigaren att omvandla dessa lokaler till trygghetsboende med en
kvalité som blir attraktiv pa marknaden.

Ett beslut om hur vi ska ga vidare dr bradskande for att Orsa Lokaler AB ska kunna utfora
upphandlingen enligt tidigare beslut eller meddela att projektet kommer ldggas ner till f6rman
for ett nytt.

Orsa den 15 juni 2018

Orsa Lokaler AB [

Roland Fallby Bernt Westerhagen M‘M
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PROTOKOLLSUTDRAG
ORSA KOMMUN Kommunstyrelsens utskott for strategi
Sammantradesdatum: 2018-06-21
§ 54 OK KS 2017/00008-9

Utokat ombyggnadsprojekt

Beslut
Styrgruppen for ombyggnationen beslutar att:

e Utreda mgjligheten att utoka Lillihemsprojektet till att inrymma bade
Lillahems och Orsagardens sarskilda boenden vid nuvarande Lillihem.

e Uppdra till kommunchefen att till strategiutskottet tillika styrgrupp den
28 augusti redovisa de ekonomiska, behovs-, verksamhets-, tids- och
planmaéssiga konsekvenserna av att utoka ombyggnationsprojektet.

Sammanfattning av drendet

Orsa kommunfullmaktige har tidigare tagit beslut om att bygga om det sirskilda
boendet, Lillahem. Orsa Lokaler AB har fatt uppdraget att tillsammans med
verksamheten ta fram anpassade lokaler utifrdn Lillihems nuvarande plats och
utformning. Dock har det framkommit en del byggtekniska problem relaterade till
dagens lagkrav samt arbetsmiljo under entreprenaden. Ombyggnationen kommer vara
sa omfattande att kostnaden for att riva fastigheten och bygga nytt kommer att vara
densamma som att bygga om.

I skrivelsen frén styrelsen i Orsa Lokaler AB beskrivs ocksa behovet av att ta stéllning
till att gora ytterligare forandringar for att uppna synergieffekter vid ombyggnationen.
Ett forslag dr att inrymma aven demensboendet pa nuvarande Orsagarden i det
sarskilda boendet Lillahem.

Beslutsunderlag
Skrivelse, Orsa Lokaler AB, 2018-06-15.

Yrkanden
Ordforande yrkar, med instimmande av Hans Sternbro (S), Anders Rosell (S) och
Magnus Bjurman (S), foljande:

e Utreda mojligheten att utoka Lillahemsprojektet till att inrymma bade
Lillahems och Orsagardens sarskilda boenden vid nuvarande Lilldhem.

e Uppdra till kommunchefen att till strategiutskottet tillika styrgrupp den
28 augusti redovisa de ekonomiska, behovs-, verksamhets-, tids- och
planmaissiga konsekvenserna av att utoka ombyggnationsprojektet.

Beslutsgang
Ordforande stéller proposition pa sitt yrkande och finner att styrgruppen bifaller detta.

Sandlista
Orsa Lokaler AB, kommunchef

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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