TIMRA KOMMUN 2020-09-10

Socialférvaltningen

Aldreomsorgscenter (AOC)

Uppdrag

Socialnimnden har givit uppdrag till Socialférvaltningens forvaltningschef att
teckna avtal med Timrabo om att ta fram ett beslutsundetlag f6r byggnation av
ett Aldreomsorgscenter (AOC) 1 Timrda Kommun.

Uppdraget skall genomféras 1 samverkan med Timrébo dir Timrébo tar fram
forslag var ett AOC skulle kunna placeras samt hélla i projektering, upphandling
och genomférande.

Nir Socialnimnden skriver avtal och piborjar arbetet tillsammans med Timribo
behover Timrabo forstirka sin organisation med externa resurser som agerar
projektledare. Projektledaren ska fér Timrabos rikning vara den som ansvarar for
planering/projektering samt den som projektleder bide genomférandeskede samt
nodvindiga processer. Fran det att beslut tas om start av projektledning och en
projektledare anlitas betyder det att det blir en kostnad for socialforvaltningen
(paverkan pa budget/resultat).

Viktigt ar att socialférvaltningen har gott och nira samarbete med Timrabos
projektledare da socialférvaltningen kommer att vara slutkund.

Kopplat till uppdraget ovan fick Socialférvaltningen den 16 juni uppgift att
specificera foljande punkter, se nedan, till att presenteras under septembers
nimndsmdéte.
1. Vad ska ett dldreomsorgscenter innehalla?
2. Ekonomiska underlag kring ett nytt AOC
- Storlek pa rummen (30 kvm alt 34 kvm)
- Avtalstid
- Arshyra som Ovre grans
3. DPlaceringsforslag
4. Rekommendera att byggandet sker 1 etapper
5. Trygghetsboende
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Nulage dldreboenden Timra Kommun

I den ekonomiska lingtidsrapporten som PWC tagit fram fér Timra Kommun

antas det att socialforvaltningen fram till 2035 kommer att ha behov av ytterligare

90 boende platser, sirskilt boende. Idag har Timrd kommun 196 platser pa sina fyra

olika dldreboenden med ligenheter som ar frin 16 kvm upp till 66 kvm. Merparten

av ligenheterna ar mellan 30-40 kvm. Det finns dven 16 st korttidsplatser som inte

ar inrdknade 1 antalet nedan pa Hagalids vard- och omsorgsboende.

Tallnis

Tallnds vard- och omsorgsboende ligger 1 Tallnds och har totalt 28
ligenheter. Idag hyr Timra Kommun dessa lagenheter fran extern part,
Amasten. Ligenheterna pa boendet dr férdelade pa fyra plan. Varje
vaningsplan har 7 st boenden.

Strandbo
Strandbo vird- och omsorgsboende ligger 1 S6riker och hir finns totalt 66
ligenheter.

Pa boendets mindre enheter finns matrum och gemensamt dagrum med TV
1 anslutning till ligenheterna. Pa tva plan finns korridorboende med
ligenheter som har tre rum och kok, tvd rummare och ligenheter med ett
rum och kok.

Merlogarden

Merlogardens vard- och omsorgsboende ligger 1 Timradalen och hir finns
totalt 33 ligenheter fordelade pa fyra plan. Alla ligenheter pa Merlogirden
har 1 rum och pentry.

Hagalid

Hagalids vard- och omsorgsboende ligger nira Timréd centrum och har
totalt 69 ligenheter. Hagalid bestar av 5 enheter med tillging till dagrum
med TV samt en gemensam matsal. Pi tva plan finns korridorboende som
har ligenheter med tva rum och kék och enrumsligenheter med kokvra.
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Nagra aspekter att tinka pa vid byggande av dldreboende

Sdrskilt boende for dldre dr en behovsprovad boendeform enligt Socialtjanstlagen.
Kommunerna ir enligt 5 kapitlet 5 § 1 Socialtjanstlagen skyldiga att tillhandahalla
sarskilda boendeformer for service och omvardnad for dldre som behover sirskilt
stod.

Parboende ska enligt lag, 4 kap 1 b Socialtjanstlagen (SoL), kunna erbjudas och foér
detta andamal bor ett visst antal rum ska vara anpassade med limplig storlek och
planl6sning.

Viktiga aspekter att tinka pd nir man bygger ett dldreboende ir att det finns manga
fordelar att integrera med annan bostadsbebyggelse. Nirhet till samhillsservice dr
viktigt liksom nérhet till gronomride pd plan mark anpassad for dldre. Det egna
boendet ar kanske den viktigaste platsen for den ildres upplevelse av trygghet. P4
ett dldreboende ska det finnas mojlighet for egen inredning for att skapa bista
mojliga hemkinsla.

Boendeytan for en brukare bor vara cirka 30-35 kvm. Inte mindre d4n 30 kvm och
helst 6ver 30 kvm. En anledning for att rummen bor vara storre an 30 kvm dr att
sang ska kunna placeras mot vigg eller kunna stillas rakt ut for att underlitta lyft.

Lagenheterna ska bland annat innehélla hygienutrymme, pentry, lasbart
medicinskdp och garderob for klader. Skena ska finans i taket f6r mojlig montering
av hissanordning.

Se nedan nagra aktuella exempel fran andra kommuner som byggt dldreomsorgs-
boenden:

Sundsvalls Kommun

Det nya dldreomsorgsboendet pa Norra Kajen 1 Sundsvall har 11 st stycken
ligenheter per plan (4 st vaningar) med en storlek pa 32-35 kv samt ett antal par-
ligenheter.

Virmdékommun

Under 2021 kommer Virmdékommun paborja byggnationen av nytt aldreboende.
Det sirskilda boendet kommer att omfatta cirka 70 ligenheter. I berikningen
Timrd Kommun har fatt tagit del av riknar Virmdékommun pa att bygga
ligenheter som ir cirka 34 kvm stora.

Sandvikens kommun
Nybyggnationen vid Angsbackens vard- och omsorgsboende (ildreboende) i
Sandvikens kommun har skett 1 olika etapper. Det befintliga boendet byggdes
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tidigare ut med 44 ligenheter som stod klart 1 slutet av 2015. Angsbacken 2, som
invigdes juni 2019, har ytterligare 44 ligenheter pa 33 kvm som bestar av ett rum
med pentry, hall och ett badrum med kombinerad tvittmaskin och torktumlare.
Varje ligenhet har dessutom centraldammsugare, medicinskip och taklift.
Ligenheterna dr forberedda for digitala trygghetslarm, datakommunikation och tv-
anslutning med flera kanaler.

Digitalisering
For att kunna mota dldreomsorgens utmaningar behovs digitalisering och
satsningar pa vilfirdsteknik.

Mojlighet till installation av olika IT-baserade 16sningar och modern teknik ska
finnas pa ett sirskilt boende. Fiber/internetkoppling/tradlost internet ska finnas
tillgangligt 1 alla lagenheter. TV ska kunna kopplas in 1 det egna rummet. Extra vikt
bor liggas péa system som ir trygghetsskapande. Kameror och annan tekniklésning
bor beaktas for att effektivisera verksamheten.

Utemiljs

Det dr onskvirt att det sdrskilda boendet har en utemiljé som ar littillginglig for
hyresgasterna och som stimulerar till utevistelse och aktivitet. Den ska vara
anpassad till for personer med nedsatt rorlighet och nedsatt orienteringsférmaga.

Det bor finnas gangvigar runt det sirskilda boendet dir man litt kan kora med
rullstol och rullator. Lings med vigen bor det finnas sittplatser. Det bor dven
finnas staket, hickar eller annan form av avgrinsningar runt boendet for en trygg
och siker utevistelse.

God arbetsmilj6

Det sirskilda boendet ir dven en arbetsplats for omvardspersonal och bor dirfor
vara dandamalsenligt utformat och leda till en god och effektiv arbetsmiljo, till
exempel ska vilorum, gemensamma omklidningsrum och kontor finnas.

Parkeringar
Boendet bor erbjuda parkeringsmojligheter bade till personal och anhériga samt
nérhet till kollektivtrafik.
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1. Vad ska ett Aldreomsorgscenter innehalla?

Sirskild boende f6r dldre dr enligt lagstiftningen ett boende som den
enskilde erhaller efter en bistindsprévning. Den enskilde ska fa hjilp och
stod under hela dygnet och tillging till vil anpassad hilso- och sjukvard.

Begreppet ildreomsorgscentra finns inte 1 lagstiftningen utan tolkas som en

verksamhet dir ett flertal verksamheter for vilket socialnimnden ansvarar

for riktade malgruppen aldre.

I dagsliget bedriver Timra kommun dessa tjinster spridda 6ver flera platser
i kommunen vilket forsvarar mojligheten att bedriva verksamheterna
kostnadseffektivt. Vid byggandet av ett nytt dldreomsorgscentra inom
samma omrade/byggnad sa finns mojlighet att gemensamhetsutrymmen
kan samordnas bittre dn det gor idag samt att det ar mojligt till effektiv
bemanningsplanering och 6kade mervirden f6r den boende.

For manga av de boende utgdr vird- och omsorgsboendet och kringliggande
milj6 hela deras tillvaro. Att det finns utrymmen for aktiviteter av olika slag
ar av stor vikt for att kunna tillgodose olika intressen. Utrymme for
gemensamma aktiviteter kan ockséd inkludera kdnslan av trygghet,
meningsfullhet, samhorighet och gemenskap.

Nagra forslag pa kommunala verksamheter som kan ing4 i ett AOC ir:

e Dagvird for dldre
Nulige: Lokaliserat pa Bryggargatan, hyrd extern lokal, 20-25 beslut, stingd
just nu pga av covid.
Kommentar fran férvaltningen: Dagvirdens nuvarande lokaler 4r inte
idndamalsenliga pa grund av brist pd utrymme att ta emot personer med
funktionshinder. En flytt av dagvard till dldreomsorgscenter skulle kunna
innebir en mer flexibel verksamhet kopplat till brukarnas behov.

e Korttidsboende
Nulige:16 st platser, lokaliserat pd Hagalid.
Kommentar fran forvaltningen: Tanken med att placera korttidsvarden pa
AOC ir frimst att det finns nirhet till dagvard dven under tiden man vistas
pé avlastning pa korttidsvarden.
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e Anhérigcenter
Nulige: 1 st anhorigkonsulent, hyrd extern lokal pa Képmangatan.
Kommentar fran férvaltningen: Blir en naturlig motesplats dar t ex

gruppaktiviteter men dven individuella bes6k kan bokas in.

e Personallokaler f6r hemtjianstgrupp
Nulige: 4 st grupper utspridda pa Wifsta, Wifsta vistra, Sorberge och
Soraker
Kommentar fran forvaltningen: I férsta hand kan det vara aktuellt att se
over mojligheterna att hemtjanstgruppen i Sérberge fir sin bas 1 lokaler 1
Aldrecentrat.

¢ Rehab - personallokaler och hjilpmedelsforrad
Nulige: Idag ir allt samlat pd Terminalvigen 12. Hyresavtal med extern
fastighetsagare NP3.
Kommentar fran forvaltningen: Lokalen pa Terminalvigen 12 har ingen
mojlighet att expandera om behoven av legitimerad personal 6kar 6ver tid.
Vi forordar darfor att man tittar pa denna losning.

Nagra ytterligare forslag pa verksamheter som kan ingi:

e Triffpunkt med café
Traffpunkten ska vara en plats for den boende att méta anhériga och andra
seniorer.

Triffpunktsverksamhet tillsammans med cafémojligheter ger mervirde bade
t6r brukare och anhoériga. Cafét skulle kunna drivas internt av till exempel
av daglig verksamhet eller extern drift. Triffpunkten bor ligga 1 entréplan.

¢ Gemensambhetslokaler
Alla gemensamhetslokaler bor ligga i entréplan och centralt inom
fastigheten for att vara littillgangliga.

- Aktivitetstum
Aktivitetsrum ar en lokal dir personal och brukare kan genomfora olika
aktiviteter 1 stora grupper. Aktivitetsrummet bor vara stort nog som
samlingsplats for alla boende men dven kunna skirmas av med
skiljevigg.

- Rum for vilbefinnande

Aktiviteter som kan vara aktuella 1 rum for vilbefinnande ir:
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- Fotvard

- Héarvard

- Bad

- Massage

- Minigym

- Ljusterapi - Eftersom dldre personer behover allt mer ljus for att kinna
vilbefinnande kan ett ljusrum ersitta solljuset vintertid.

For de verksamheter dir det d4r mojligt kan ockséd externa aktorer verka i
byggnaden.

2. Ekonomi

Ekonomiska underlag har tagits fram av controller, bilaga 1. Exemplen
utgdr fran olika storlekar pd ligenheternas yta (kvm) och hur kostnaderna
forindras beroende pa antal ligenheter.

Samtliga berakningar ar preliminira utifrdn det uppgifter som finns
tillgdngliga 1 dag.

Fasta parametrar 1 kalkylen for kostnaden ér biyta (faktor 2,12%),
investering per kvm ca (37.000 kr), kalkylranta (6,5%), avtalslingd (35 ar)
samt driftskostnader per kvm (225 kr). Vilket ger en total
investeringskostnad pé ca 148 mnkr efter investeringsstod berdknat med
dagens penningvirde.

2.1 Storlek pa rummen samt arshyra

Riknar man pé att bygga 60 stycken boendeplatser sa blir den kalkylerade
drshyran inkl driftkostnaden ca 11,8 mnkr med en storlek pa 34 kvm per
ligenhet.

2.2 Vad blir arshyran fér 1 person boendeplats?

Arshyran per brukare blir i exemplet 34 kvm, 68 tkr. Antagandet ir att
brukaren betalar 2.000 kr per kvm.

Det betyder att det blir en hyreskostnad per méanad:

-5667 kr for 34 kvm
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Foérutom grundhyran tillkommer kostnad f6r omsorgsavgift (0-2125 kr
beroende pé avgiftsutrymme) och avgift fér mat (118 kr/dygn) samt avgift
for forbrukningsartiklar (cirka 200 kr 1 manaden).

Om en person har fullt avgiftsutrymme och betalar maxtaxa for
omsorgsavgift kan den totala minadskostnaden bli: 11.532 kr 1 manaden
(berdknat pa ovan uppgifter).

2.3 Kostnad f6r kommande utredningar

Timrdbo kommer efter undertecknat avtal mellan bolaget och
socialnimnden paborja foérstudiefasen och finga verksamhetens behov.
Kostnader som uppkommer under denna fas ingir i ovan nimnda
projektkostnad. Efter godkidnnande paborjas darefter projekteringsfasen som
1 sin tur ska godkidnnas innan projektet kan 6verga till en upphandling av
byggentreprenaden. Samtliga kostnader som férknippas med ovan nimnda
faser bekostas av Timrabo och ingar i ovan nimnd hyreskostnad. Skulle
socialnamnden avbryta nidgon av dessa faser och bryta genomf6randeavtalet
har Timrébo ritt att fakturera socialnimnden upparbetad kostnad.

Kostnad forstudie /utredning

Timrdbo uppskattar att av projektkostnaden pa 100 % brukar
forstudiefasens kostnader uppga till cirka 1,5-2 % av den totala

investeringen.
Total kostnad for projektering och byggledning

Projektets kostnader for projektering, utredningar och projektledning
brukar utgora cirka 10-12% av totala kostnaden.

2.4 Statligt stod till bostidder for dldre personer

Om man ska bygga eller bygga om sirskilda boendeformer for dldre som
ges med stod av socialtjanstlagen kan man soka statligt stod som ticker en
del av byggkostnaden.

Hir nedan beskrivs oversiktligt for stodet till bostider for dldre personer.
For att fa en fullstindig bild av de regler som giller f6r stodet se bilaga 2
och www.boverket.se.
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Stodet lamnas till sirskilda boendeformer for dldre

Milet med stodet ar att det ska bli fler sirskilda boenden for dldre som
behdver omvirdnad och service dygnet runt. Dirfor gar stodet till sarskilda
boendeformer for dldre enligt socialtjanstlagen, dir de boende har fatt
bistdndsbeslut frin kommunen.

Man kan f3 stéd for att:

e bygga helt nya sirskilda boenden for dldre

e bygga om en byggnad med vanliga hyresligenheter, sa att den istillet blir
sarskilt boende for dldre

e bygga om ett befintligt sirskilt boende for dldre, men utan att dela de
ligenheter som redan finns

e bygga om en lokal eller anliggning som tidigare inte har innehallit
bostider, si att den istillet blir till ett sirskilt boende for ildre.

Stodets storlek beror pd antalet kvadratmeter och antalet boende.

Det som paverkar hur mycket pengar man kan fa ir storleken pé ligenheterna
och pd hur manga personer ligenheterna ir byggda for.

e Om man bygger nytt eller gor en tillbyggnad kan du fa 3 600 kronor per
kvadratmeter boarea.

e Om man bygger om kan man fi 3 200 kronor per kvadratmeter boarea.

Man kan bara f3 stod for gemensamma utrymmen for just maltider, samvaro,
hobby och rekreation. Trapphus, korridorer, tvittstugor och liknande utrymmen
far allts3 inte stod.

For en ligenhet dér tva personer kan bo far man stéd for maximalt 50
kvadratmeter, aven om ldgenheten dr storre dn si. Summan blir alltsd densamma
oavsett om liagenheten dr 50 kvadratmeter eller 70 kvadratmeter. Gemensamma
utrymmen far samma stod per kvadratmeter, men for hogst 20 kvadratmeter per
ligenhet. Summan blir alltsi densamma om man har 10 ligenheter och 200
kvadratmeter gemensamma utrymmen som om man har 10 ligenheter och 300
kvadratmeter gemensamma utrymmen.

For en ligenhet som it byggd for bara en person kan man fa stod for
maximalt 35 kvadratmeter, dven om ligenheten ir stérre dn sa. Man far stod for
gemensamma utrymmen for upp till 15 kvadratmeter per ligenhet.
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3. Forslag pa placering av ett AOC
Lokalresursplanen fran 2019 foreslar att det planeras for ett storre
dldreboende 1 Bole/Sorberge.

Pa den plats som foreslas finns ndrheten till affdr, kollektivtrafik, gingvig
samt att omradet dr platt sd det gor att det dr littare for dldre personer som
bor dir att litt kunna kora rullator och rullstol. Samtidigt ar det mitt 1 ett
omride med bade villor och flerbostadshus vilket ger mojlighet for
anhoriga och nirstdende att bo 1 narheten.

L g Bole-50rvik

Bild: omvddet mellan Balevdgen och Cirkelvdgen som kan bli aktuellt for dldreboende och bostdder

Kommentar fran forvaltningen: Idag dr kommunens dldreboende placerade
centralt samt 1 Sordker. Sd en 6kad spridning av dldreboende 1 kommunen ses som

positivt.
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4. Byggande av AOC i etapper

Utifran genomf6rda utredningar/rapporter kommer Timrd Kommun pa
sikt att behova ett ©kat antal boende platser (enligt rapport fran PWC ir
behovet ytterligare 90 st platser fram till 2035) for sirskilt boende men nar
det uppstar ar svart att forutse exakt.

Det rekommenderas darfor att investeringen sker 1 etapper och samordnas
med eventuell 6verflyttning av andra verksamheter t.ex. dagvard, samt
eventuell avveckling av ndgra av dagens boenden eller enheter. Inflyttning
av andra verksambheter till ett nytt AOC kan medfora effektivisering av bade
kvadrat meter och personaltithet samt ge mer boendevirde for brukarna.

Andra kommuner har byggt 1 etapper dir antalet fiardigstillda ligenheter
anpassas efter ett succesivt behov.

Bygger man 1 etapper bor det tas stor hinsyn till bade verksamhet och
brukare vid uppférande vid nista byggetapper.

5. Trygghetsboende

Trygghetsboende dr bostider som dr avsedda for dldre personer som inte
har behov som kraver vird- och omsorgsboende men som dnda ar behov av
trygghet och social gemenskap. Denna boendeform inférdes forst 2008
vilket innebdr att det fortfarande finns ett begrinsat utbud i landets
kommuner. (Prop. 2017/18:23 5.20) Behov av stdd 1 den dagliga livsforingen
tillgodoses dven 1 denna typ av bostad genom hemtjinstinsatser. (Prop.
2017/18:23 5.22).

Inom Timrd kommun finns idag inga ligenheter 1 formen for
trygghetsboende.

Lokalresursplanen som har tagits fram av Norrlands utredningstjanst
foresprakar att Timra Kommun (Socialférvaltningen tillsammans med
Timrdbo) bor utreda foérutsittningarna fér om Timrabo ska bygga ett
trygghetsboende 1 omradet Bole/Sorberge.
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Sammanfattning

Begreppet dldreomsorgscentra finns inte 1 lagstiftningen utan tolkas som en
verksamhet dir ett flertal verksamheter for vilket socialnimnden ansvarar for

riktade mot malgruppen ildre - som till exempel dagvird for dementa, triffpunkter
mm.

I dagsldget bedriver Timra kommun dessa tjanster spridda over flera platser 1
kommunen vilket férsvirar mojligheten att bedriva verksamheterna
kostnadseffektivt.

Uppforande av ett nytt AOC bor skapa forutsittningar for en mer effektiv och
lingsiktig dldreomsorg med mojlighet att anvinda modern teknik. Vid ett
uppférande av nytt AOC bér socialférvaltningen se pi méjligheterna att
overflytta/avveckla annan verksamhet.

Byggandet av ett nytt AOC bor ske i etapper da utredningar/rapporter som gjorts
visar pé ett behov av 6kat antal boende platser men nir det exakta behovet uppstir
ar svart att forutse. Om man beslutar att bygga 1 etapper bor efterfoljande
byggetapper inte stora verksamhet och brukare.

Frin det att nimnden tar beslut om eventuell start av projektledning och en
projektledare anlitas uppstar en kostnad for socialférvaltningen vilket paverkar
forvaltningens resultat.

Forutsattningar att uppfora ett Trygghetsboende inom samma omrade som nytt
AOC (Bole/Sorberge) bor utredas tillsammans med Timrabo.
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