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Slutredovisning av Nya Mejeriet aldrecentrum, Skillingaryd

Forslag till Beslut
Foresla kommunfullméktige att godkédnna slutredovisningen av Nya Mejeriet dldrecentrum.

Projekt: Nya Mejeriet dldrecentrum
Ekonomiska ID 9166, 9184, 9185, 91002, 9907, 9188, 9431, 9725
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Beskrivning: Aldrecentrum och aktivitetshus. Trygghetsboende med 16 ligenheter och
virdboende med 25 ldgenheter, aktivitetslokaler, lokaler for hemsjukvérd och hemtjénst,
vintertradgérd, gym och spa, kok och restaurang. 7 200 m? inklusive vintertradgard.

- Datum for invigning: 2020-08-26
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1 Inledning
1.1 Sammanfattning av projektet

Mejeriet dr en energieffektiv, modern och miljoklok fastighet med extra fokus pa trygghet,
social samvaro, tillgédnglighet, aktivitet, delaktighet samt sjilvstandighet.

Byggnaden med fem vaningar ar beldgen pa Storgatan i centrala Skillingaryd pa den tomt dar
det tidigare har varit ett mejeri, darfor har tomten i folkmun kallats for ”mejeritomten”.
Mejeriet inrymmer idag:

e Trygghetsboende med 16 lagenheter

e Tvé enheter vard- och omsorgsboende for dldre med 20 lagenheter

e En enhet for dldre personer med funktionsvariation som uppbér beslut om boende med
sarskild service med 5 ldgenheter
En 6vernattningslédgenhet for besokande
Restaurang
Gym och spa-rum
Aktivitetslokaler med aktiviteter pa dagtid
Kontor for personal som arbetar med administration, hemtjénst och hélso- och
sjukvard.

Huset ska vara en métesplats for alla &ldre och satsningar har gjorts pa teknik for att 6ka
sdkerheten for de boende. Boendet har inriktat sig pa vélfardsteknik i form av till exempel
hotellassystem, vilket innebér att ligenheten alltid &r 1ast men nér hyresgisten kommer fram
till sin dorr 14ses den upp automatiskt. Hir finns dven sensorgolv som ger en signal direkt till
personalen om olyckan ér framme. Varje ligenhet har dessutom taklyft, egen kombinerad
tvatt- och torkmaskin samt hoj- och sidnkbar toalett och handfat.

Forsta spadtaget for byggnation av nya
Mejeriet dldrecentrum togs 4 september
2018. Invigning av Mejeriet holls 26
augusti 2020, knappt tva ar efter
byggstart. Kommunstyrelsen beslutade i
mars 2019, i enlighet med
socialndmndens forslag, att godkidnna
Mejeriet som namn pa det nya vard- och
omsorgsboendet 1 Skillingaryd.

1.2 Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade i1 juni 2016 att socialndmnden skulle beskriva det beddmda
framtida vardbehovet inom kommunens s6dra kommundelar.
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Socialndmnden aterrapporterade i september 2016 uppdraget fran kommunfullméktige att
beskriva vardbehovet inom kommunens sédra kommundelar. Rapporten utmynnade i
forslaget att utover byggnation av centrala tillgédnglighetsanpassade lagenheter tillskapa 25
platser for kvalificerad vard och omsorg.

Ett trygghetsboende har for avsikt att mota efterfragan av tillgédnglighetsanpassade centrala
lagenheter samt skapa flyttkedjor. Att komplettera trygghetsboende med 25 platser for
kvalificerad vird och omsorg skulle medfora att kommunen &r i balans utifran behovet av
véard och omsorgsplatser.

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav i september 2016 uppdraget till socialndmnden att
beskriva de delar av vard och omsorgsboende, lokal for hemtjinst, hemsjukvérd, restaurang,
aktivitetslokal och dvriga funktioner som bdr inrymmas i ett trygghetsboende samt
beskrivning av volym av bistdndsbeddmd vard och omsorgsboende och omfattning av
lokalbehov.

Socialndmnden vill med byggnationen bidra till ett modernt boende som inte gor avkall pa att
utrusta for vilfardstekniska mojligheter. Trygghet ér centralt och for att gora det majligt ska
mdotesplatser for samvaro och aktiviteter finnas bade i och utanfor huset. En restaurang for
boende och allmédnhet och annan service i narhet forenklar och skapa meningsfullhet 1
vardagen for boende i fastigheten. Hemtjanst och kommunens hélso- och sjukvérd kan med
fordel inrymmas vilket ocksé ger en okad trygghet for den som har behov.

Socialndmnden fick vidare i uppdrag att beskriva funktionskrav pa utrymme, inredning,
utrustning och teknik som dr viktiga i det nya planerade vard- och omsorgsboendet pa
Mejeriet. Projektledare pa socialforvaltningen beskrev i ett rumsprogram” behovet som
forvaltningen sdg. Rumsprogrammet fungerade som underlag for senare planering och
projektering avseende nybyggnation.

1.3 Organisation

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav i oktober 2016 kommunledningskontoret i uppdrag att
upphandla husbyggnadsarkitekt for framtagande av skissritningar till omsorgsboende 25
platser med tillhérande lokaler.

Upphandlingsenheten genomforde i januari 2017 en upphandling som omfattade
arkitektuppdrag till bebyggelse pd Mejeriet. Arkitektuppdraget tilldelades Tengbomgruppen
AB som upprittade skissritningar for kvarteret Gistgivaren Mejeritomten.

En politisk styrgrupp frdn kommunstyrelsens arbetsutskott har {6ljt projekteringsprocessen
och haft kontinuerliga projekteringsmdten med Tengbom och fastighetschef. Styrgruppen har
fungerat som samordningsfunktion och tydliggjort ambitionsnivier.
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Upphandlings- och fastighetsenheten genomforde 1 april 2018 enligt uppdrag upphandling av
nybyggnad av Mejeriet Aldrecentrum. Uppdraget som totalentreprendr for nybyggnationen
tilldelades Gérahovs Bygg AB.

Upphandlings- och fastighetsenheten genomforde 1 augusti 2018 enligt uppdrag upphandling
av entreprenadkonsult med kompetens inom bygg- och anldggning under byggtid av projekt
Mejeriet. Konsultuppdraget innebar att vara kommunens sakkunnig inom bygg- och
anldggning och att foretrdda kommunen i fragor under entreprenadtiden. Uppdraget tilldelades
Entreprenadkonsult i Jonkoping AB.

1.4 Styrgrupp

En politisk styrgrupp frdn kommunstyrelsens arbetsutskott har foljt processen och haft
kontinuerliga styrgruppsméten under byggtiden. Styrgruppen var verksam under
genomforandetiden och hade ett forsta mote i juni 2018 och ett sista mdte i november 2020.
Kvalitetshojande atgarder eller andra fordandringar pa initiativ frdn verksamheten behandlades
i styrgruppen. Vid tidpunkten for styrgruppens sista mote gjordes bedomningen att
nddvindiga funktioner fanns pa plats for en fungerande verksamhet. Totalentreprendren avsag
da starta upp sista kvarvarande arbetena, ddrmed fanns inget behov for fler sammantrdden och
styrgruppen bedomdes som avslutad.

Styrgruppen har dels fungerat som samordningsfunktion, dels foljt och drivit processen i att fa
fram handlingar. Styrgruppen har bevakat funktioner, fort dialog och férhandlat med
grannfastigheter, hanterat fragor 16pande och varit delvis beslutsfattande 1
projektgenomfdrandet. Stérre ATOR har lyfts till styrgruppen for hantering och ekonomisk
uppfoljning har gjorts 16pande under projektet.

1.5 Detaljplan

Detaljplan for kvarteret Gastgivaren 3,9 m.fl., antagen 2017-03-27, vann laga kraft 2017-04-
25. Tidigare plan i kvarteret Géstgivaren var till stora delar inte aktuell. Planuppdraget gavs
av kommunstyrelsen och miljé-och byggndmnden bland annat for att gora det mojligt att
ersitta ett fore detta mejeri med byggnader for bostider, vard- och serviceindamal samt
eventuell handel. Planprovningen omfattade dven dagvattenhantering och synliggérande av
Gropabicken samt ldmplighetsprovning av fragan om avstdngning av Infanterigatan for
genomfartstrafik.

Kommunen har aktivt arbetat med centrumfragor i en 6versikt “Idékatalog
centrumutveckling” som Kommunstyrelsen godkinde 1 april 2013. Enligt intentionerna i
planen ska Storgatan utvecklas till ett centrumstrak. For att markera gatans karaktér foreslogs
cirkulationsplatser/rondeller i varje dnda pa centrumstraket. Att synliggora det vatten som
tidigare kulverteras dr en annan frdga som belystes i idékatalogen, Gropabicken vidgas™.
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2 Slutredovisning

Alla investeringsbudgetar tillhorande Mejeriet sammanstills 1 slutredovisningen, fyra ndmnder
berors, kommunstyrelsen, tekniska ndmnden, socialndmnden och kultur- och fritidsndmnden.

2.1 Ursprunglig budget

Initialt avsattes 1 000 tkr for projektering. Dérefter gavs projektet en tidig budget om 163 000
tkr 1 strategisk plan och budget 2018. Ursprunglig budget avsag i huvudsak byggnad med en
yta pa ca 5300 m?.

2.2 Ombudgetering

SPB-18 PrBu-18 SPB-19 PrBu-19 SPB-20 PrBu-20 SPB-21 PrBu-21 SPB-22

KF juni-17 KF nov-17 KF juni-18 KFnov-18 KF juni-19 KF nov-19 KF juni-20 KF nov-20 KF juni-21 Id
Totalt 1,0 163,0 163,0 167,0 167,0 167,0 167,0 170,0 170,0 181,0
varav;
Projektering 1,0 1,0 1,0 1,0 3,5 3,5 6,0 6,0 6,0 6,0 9166 Mejeriet —projektering (KS)
Lokaler, gemensamhetsytor 0,0 58,0 58,0 54,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vardboende 0,0 36,0 36,0 36,0 59,0 59,0 96,0 96,0 96,0 107,0 9184 Mejeriet — Vardboende (KS)
Kallarlokaler 0,0 12,5 12,5 12,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Utemiljé 0,0 1,0 1,0 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Mejeriet dvriga lokaler 0,0 0,0 0,0 0,0 26,5 26,5 10,5 10,5 10,5 10,5 9185 Mejeriet — dvriga lokaler (rest.) (KS)
Mejeriet generellt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,2 1,2 1,2 1,2 91002 Mejeriet —generellt (KS)
Mejeriet konst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,3 1,3 1,3 1,3 9431 Mejeriet —konst (KFN)
Mejeriet inventarier 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,0 2,0 2,0 2,0 9725 Mejeriet —Socialndmnden inventarier
Allmén platsmark 0,0 40 40 40 40 40 40 7,0 7.0 7.0 9907 Mejeriet — allméan platsmark (TN)
Trygghetsboende 0,0 44,0 44,0 44,0 66,0 66,0 46,0 46,0 46,0 46,0 9188 Mejeriet — Trygghetsboende (KS)
Kok, restaurang 0,0 6,5 6,5 6,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Parkeringsplats 0,0 0,0 0,0 8,0 8,0 8,0 0,0 0,0 0,0 0,0

En fordelning antogs utifran fastighetsavdelningens perspektiv dir byggnadens olika delar
och utemiljon specificerades. Initialt anvindes m? schabloner for att fordela de lokaler som
skulle inrymma skattefinansierad verksamhet frdn de lokaler som avsag trygghetsboendet med
16 lagenheter. Av olika skil ar det viktigt att halla isir dessa typer av verksamhet.
Trygghetsboendedelen far inte kommunen lyfta moms for pa fakturor frén projektet vilket
foranledde en uppdelning av budget och ekonomistyrning.

I strategisk plan och budget 2019 budgeteras en 16sning for parkeringshus om 8 000 tkr.
Losningen upphdr under hosten 2019 och budgeten omfordelas i programbudget 2020.

I programbudget 2019 fordelades gemensamhetsytorna ut ytterligare till dels vardboende
verksamhetens budget och dels till Gvriga lokaler och trygghetsboendet.
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I programbudget 2020 gors ytterligare finfordelning av budgeten pé olika delposter enligt all-
inklusive-modellen som utarbetades. Dels fordelas 6vriga lokaler ut pa
vardboendeverksamhet och dels sker omfordelning frén trygghetsboendet.

I strategisk plan och budget 2021 tillaggsbudgeteras allmén platsmark med 3 000 tkr till 7 000
tkr i budget. I strategisk plan och budget 2018 avsattes 4 000 tkr for allmin platsmark utifran
detaljplan utan anpassade yttre funktionskrav till Mejeriet. Mejeriets funktionskrav framkom 1
ett senare lage, bl. a. gdngar, stodmurar med ricken, bro, brygga, mer parkeringsytor osv.

I strategisk plan och budget 2022 korrigeras budgeten for hogre utgifter inom vardboendet
med 12 000 tkr. De hogre utgifterna identifierades 1 prognostisering av slutkostnad juli 2020.
Den hogre prognostiserade slutkostnaden beror péd; Trygghetsboendets moms ingick inte i
kalkyl 2016 som gav budget for genomforande. Momsen motsvarar ca 8 700 tkr som belastar
byggnationen. Kalkylforutsattningen 2015 var ytan 5280 m? for Mejeriet. Uppford byggnad
blev ca 7200m? inkl. vintertradgard. Byggnadsytan har 6kats med 20 % efter avsatt
ursprungsbudget. Material som kan kallas inredning, till exempel séngar, maskiner och liftar
ingar motsvarande ca 1 Mkr. Kostnader for iordningstéllande av mark for VSBO forvérv
belastar byggnationen Mejeriet. Rivning av soldathemmet, kulvert, fyllnadsmassor och
parkeringsplatser. Nedlagda kostnader &r ca 1,5 Mkr. Dessa kostnader ersitts av VSBO
genom markforsiljningen som inte bokfors pd Mejeriet. Laddstolpar, ca 325 tkr, belastar
projektet eftersom socialndmnden inforskaffade elbilar under projektets gang. Denna satsning
var inte kalkylerat i ursprungsbudgeten. Uppforande av en storre solcellsanldggning har gjorts
utifran miljoprogrammets riktlinjer, inte medkalkylerat i ursprungsbudgeten. Viss osékerhet
pa dndrings, tilldggsarbeten och avgiende arbeten som inte dr godkénda vid
slutkostnadsprognosens upprittande.

Utanfor denna slutredovisning av projektet finns 1 000 tkr avsatt ar 2022 {or cykelforrad,
sophantering, prioriterad hiss och extra kortldsare samt 800 tkr for solskydd trygghetsboendet.

Projektet har foljts upp till kommunfullméktige i T1, T2 och arsbokslut. Statsbidrag har
erhallits fran Boverket med sammantaget 9 800 tkr enligt fordelning i nedan avsnitt.

2.3 Bidrag

Vaggeryds Kommun har uppfort totalt 41 lagenheter fordelat pa 16 ldgenheter i
trygghetsboende och 25 lagenheter i dldreomsorgen. Statsbidrag om 9 385 tkr har utbetalats,
enligt Lansstyrelsens beslut, for att anordna och tillhandahalla bostider for dldre personer.

Bidrag om 76 tkr har utbetalats, enligt Naturvardsverkets beslut, for installation av
laddningspunkter for elfordon.

Bidrag om 352 tkr har utbetalats, enligt Lansstyrelsens beslut, for solceller. Bidraget
motsvarar ca 30% av nedlagda kostnader.



VAGGERYDS TJANSTESKRIVELSE

KOM M U N 2022-08-17 Sida 8 av 14
Dnr TN 2022/119
Tekniska kontoret
Till Tekniska nimnden

Fordelning av utbetalt bidrag pa respektive ID enligt nedan uppstillning;

9184 Vérdboende 6 288 tkr

9185 Ovriga lokaler 657 tkr

9188 Trygghetsboende 2 440 tkr

9184 Vérdboende 76 tkr

9184 Vérdboende 352 tkr

9 813 tkr

2.4 Ekonomiskt slutresultat
ENSKILDA STORRE Inkomster Utgifter | Nettoutgift = Total budget Avvikelse
INVESTERINGSOBJEKT mot budget

tom202112 | tom202112 | tom 202112 tom

Tkr 202112
ID 9166 Mejeriet — 0 -7 180 -7 180 +6 000 -1 180
projektering (KS)
ID 9184 Mejeriet — +6 717 | -115940 | -109 223 | +107 000 -2223
Vérdboende (KS)
ID 9185 Mejeriet — dvriga +657 -9 980 -9323 +10 500 +1 177
lokaler (rest.) (KS)
ID 91002 Mejeriet — 0 =752 =752 +1 200 +448
generellt (KS)
ID 9431 Mejeriet — konst 0 -1 100 -1 100 +1 300 +200
(KFN)
ID 9907 Mejeriet — allmén +26 -6 267 -6 241 +7 000 +759
platsmark (TN)
ID 9725 Mejeriet — 0 -2 520 -2 520 +2 000 -520
Socialnimnden inventarier
ID 9188 Mejeriet — +2440 | -46933 | -44493 +46 000 +1 507
Trygghetsboende (KS)
TOTAL +9840 | -190528 | -180 688 | +181 000 +168

Vaggeryds kommun haller inne 10 % av slutfaktureringen av entreprenaden, 269 750 kr,
utifran kvarvarande besiktningsatgirder som inte har godkénts vid uppréttande av
slutredovisningen. Kommunens nedlagda kostnader for besiktningsmén vid efterbesiktningar

ska regleras mot entreprenoren.
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2.5 Tidslinje
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3 Redogorelse per ID

3.1 ID 9166 Projektering och utveckling

Tengboms idéer kring bebyggelse av Mejeritomten. Skillingaryd har en bra blandning av
boende, handel, service, kontor, samt boende for dldre — det vill sdga goda forutsattningar for
en levande centrummiljo. Kvarteret Mejeriet kommer vara en viktig katalysator i denna
utveckling. Vi vill skapa ett levande stadskvarter med forutsittningar for olika livsskeden och
livsstilar. Detta dr avgorande for att frimja
mangfald, variation och mgjligheten att bo kvar i
omradet genom olika skeden 1 livet. En blandad
bebyggelse av boendeformer omsorgsboende och
kommersiella lokaler tilltalar en bred malgrupp
som tillsammans skapar ett levande kvarter. Vi vill
forma ett varierat kvarter med en unik karaktir.
Omradet kommer att priglas av en modern
arkitektur som bygger pd gamla traditioner. Med
naturliga farger och mycket trdinslag, kommer vi
skapa en mjuk naturndra och trivsam miljo att
langta till.

I ||| IH'MHHM
l ! abll
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3.2 ID 9184 Vardboende

Vérdboende med 25 ldgenheter. De forsta
boende pa vard- och omsorgsboendet flyttade
in 1 september 2020. Mejeriet ér i sin helhet
en byggnad som ska moéta framtiden med
teknik och vilfardsteknik, bl.a. sensorgolv,
solcellsanldggning 86 Kw 235 paneler,
laddstolpar och sedumtak. Byggnaden har
dubbla system for virmeleverans. Dels en
intern virmepumpsanliaggning dels en
fjarrvirmecentral. Virmepumpen i sig tillfor
mojligheten till fri kyla pd sommaren vilket
innebdr att vardlokalerna kan héllas svalare
sommartid. Ldgenheterna har forsetts med hotellds som brukarna 6ppnar med klocka.
Anléggningen har faciliteterna spabad, bastu och gym. Utrymmen f{6r frisor och fotvard finns
pa anldggningen. Gemensamhetsutrymmen har forsetts med inglasade balkonger med kamin.

3.3 ID 9185 Ovriga lokaler

Mejeriet har ett tillagningskok med dimensionerad maskinkapacitet f6r 500 portioner. I
anslutning till tillagningskdket finns en
restaurang ut mot Storgatan med ca 55
sittplatser. Fran borjan var avsikten extern
drift av tillagningskok och restaurangen. Under
byggprocessens gang gjordes dndringar av
kokets storlek och utformning for att anpassas
till egen regi. Tillagningskoket blev for litet for
att producera paketerade portionsmaltider for
utleverans. Det skulle behdvas storre kylrum
och binkytor for paketering for att klara denna
uppgift for hela kommunen. Tegel fran gamla
Mejeriet har aterbrukats i restaurangens viggar
och i restaurangens gardsmurar.
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3.4 1D 91002 Generellt

Inom detta ID gjordes 1 huvudsak inkdp
av vardsidngar med lyftanordning och
sangbord.

3.51D 9431 Konst

Upphandlingsenheten i Vaggeryds
kommun inbjdd till anbudsgivning géllande
upphandling av konst till dldrecentrum
Mejeriets entré och vintertradgérd pa
uppdrag av kommunens konstutskott.
Konstnérlig gestaltning tilldelades konstnir
Ulrika Berge.

Utdver det har konstutskottet dven haft
kontakt med lokala konstnarer for
utsmyckning i till exempel konferensrum
och andra gemensamma utrymmen.

3.6 ID 9907 Allman platsmark

Utemiljon dr en del av centrumutvecklingen i Skillingaryd. Styrgruppen var 6verens om
virdet av att utveckla utemiljon och att se ;
till helheten av omradet som inkluderar 1 O ="/
Mejeriets verksamhetsbehov. Flera skisser | petes
av gestaltning av utemiljon gjordes. ‘
December 2019 beslutar styrgruppen att

stdlla ut tva alternativa forslag till utemil;jo
Mejeriet. Ett alternativ dér cykelvég finns

med norr om vattenspegeln, och ett

alternativ utan cykelvdgen. Slutgiltiga
utformningen beslutades 1 kommunstyrelsen
utan cykelvig i norr. Bland annat innehaller
den yttre miljon vattenspegel, grona ytor,

i
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bro for att oka tillgédngligheten, pocketpark med tradplanteringar och fontén.

3.7 ID 9725 Inventarier

Socialndgmnden har smakfullt forsett Mejeriet
med inventarier.

3.8 ID 9188 Trygghetsboende

Trygghetsboende med 16 lagenheter. De forsta
boende pa trygghetsboende och LSS-boende
flyttade in 1 maj 2020. Slutbesiktning
genomfordes 1 maj 2020, dérefter har dven
efterbesiktningar genomforts for att atgérda
anmarkningar som upptéckts under
slutbesiktning. Klagomal pa for hog virme vid
stark sol atgdrdas genom eftermontering av
solskydd. Alla ldgenheter &r uthyrda.
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Anbudssumman fran totalentreprendren var 149 001 250 kr exkl. prissatta optioner.

Sammanstéllning av grupperade kostnader for dndringar eller tilldgg i byggentreprenaden

utover anbudssumman.

Markarbeten

Bygg

Optioner, reservkraft och solceller

El, tele och larm

Exploateringskostnad vid markf{orséljning
Ventilation

Storkok

Kylanldggning

Vintertradgérd

Konstverk

Totala entreprenadkostnaden bedoms som
lag 1 forhallande till anldggningens storlek
och uppnadd standard. Andrings- och
tillaggsarbeten utifran medtagna
forutsittningar i1 forfrdgningsunderlaget
beddms som normala i genomforandet av
byggentreprenaden. En stor andel av
kostnaderna i dndrings- och
tilldggsarbetena utgors av prissatta
optioner i anbudet och
exploateringskostnader vid
markforsdljning till VSBO 1 projektet.

3 244 tkr
2 829 tkr
2 657 tkr
1 805 tkr
954 tkr
522 tkr
465 tkr
288 tkr
110 tkr
16 tkr

Slutbesiktning genomfordes i maj 2020, direfter har dven efterbesiktningar genomforts av
atgirder pd anmérkningar som uppkom under slutbesiktning.
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Beslut skickas till
Fastighetschef
Kommunstyrelsen

FEkonomienheten
Teknisk chef

Handlaggare
Magnus Ljunggren (Teknisk chef)
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