Férstudierapport 2022-05-01 gillande framtiden for Lindens SABO i
Fjugesta, Lekebergs Kommun

Bakgrund

Kommunstyrelsen har fattat beslut om att ge kommundirektéren i uppdrag att genomféra en
forstudie for ett nytt sarskilt boende. Inriktningen i beslutet dr att kommunen skall avveckla Lindens
SABO och darfér maste framtiden for lokalerna och fastigheten utredas.

Ovanstaende féranledde kommundirektoren att ge LEKO i uppdrag att ta fram ett eller flera forslag
for lokalerna och fastigheten som idag inrymmer Lindens SABO. Férslaget skall tas fram i samverkan
med kommunens lokalférsorjningsstrateg och samhallsbyggnadsstrateg.

De perspektiv som skall beaktas i forstudien ar:

e Kommunens lokalférsorjningsbehov

e Kommunens behov av bostader

e Den langsiktiga utvecklingen av Fjugesta centrum

e Forslaget skall ocksa ha med ett ekonomiskt perspektiv.

En viktig juridisk aspekt i detta sammanhang ar att det ar LekebegsBostader, LeBo som ager
fastigheten dar Lindens SABO inryms.



Kommunens lokalforsorjningsbehov

| dialogen med lokaforsorjningsstrategen pa Lekebergs Kommun har ett antal idéer lyfts fran
kommunens verksamheter, exempelvis:

e Kontor for delar av kommunens sjukskoéterskor.

e Centralforrad for forbandsmaterial.

e Utbildningslokal for hjart- och lungraddning, HLR.
e Kontor for delar av kommunens arbetsterapeuter.
e Lokaler for utprovning av hjalpmedel.

e Forrad och utrymmen for omvardnadshjalpmedel.

Da Lekebergs Kommun anser att kommunen helst vill ga ur hyreskontraktet for vardboendet Linden i
hidndelse av ett beslut om att kommunen skall bygga ett nytt vard — och omsorgsboende, for
ovanstaende idéer ses som inspel om kommunen inte lyckas hitta andar lokaler for dessa
verksamheter i framtiden.

Hyreskontraktet fér Linden SABO med LekebergsBostader l6per ut 2026-01-31.

Kommunens behov av bostader

Lekebergs Kommun ar den snabbast vaxande kommunen i [anet under 2020, enligt SCB. Mellan aren
2018 till 2021 var befolkningsokningen den 12 hogsta i landet med en 6kning pa 6%, enligt
Ekonomifakta som ar en del av Svenskt Naringsliv.

Ovanstaende faktum talar for ett behov av fler bostdder i Lekebergs Kommun. Kommunen har ocksa
en stor grupp aldre som vill bo kvar i en egen bostad.

Eftersom socialforvaltningen i Lekebergs Kommun har inriktningen att manniskor i kommunen ska fa
bo kvar i sina hem sa lange det gar enligt kvarboendeprincipen, indikerar detta ett behov av
ldgenheter for aldre kommuninnevanare.

Manga aldre bor kvar i sina villor och lagenheter langre an de skulle gjort om det fanns ett
trygghetsboende i kommunen. Det skapar en viss problematik da dessa byggnader oftast inte ar
utformade sa att det gar att bostadsanpassa boendet sa att den boende far de hjalpmedel den
behover. Det gor det ocksa svart att anpassa dessa bostader sa att hemtjanstpersonalen far en trygg
arbetsmiljo.

LekebergsBostader ser darfor en mojlighet att bidra till att ge kommunen ett alternativ till denna
malgrupp, d.v.s. trygghetsbostader.



Trygghetsbostader

Trygghetsbostader innebar att bostdderna skall vara funktionellt utformade och att boendet skall ha
gemensambhetslokaler for maltider, samvaro, hobby och rekreation. Nagon form av bemanning med
personal pa angivna tider skall ocksa inga.

Linden och Bjorken idag

Lokalerna pa Linden byggdes 1965 som ett alderdomshem med namnet Lekebergshemmet och
fungerade som alderdomshem fram till slutet pa 1990-talet da det byggdes om till det sarskilda
boende som finns i dag med bland annat nya hygienutrymmen, se bilden nedan.

AN

Bilden ovan visar Linden

Den nagot hogre byggnaden i séder, avgransad av Fjugesta letstig, ar byggd i tre vaningar och kallas
Bjorken. Bjorken byggdes 1979, som servicehus och omvandlades till vanliga lagenheter i mitten pa
2000-talet. Dessa ar i dag s.k. seniorbostader, 55+.

Bilden ovan visar Bjorken



Ett nytt centralkok med tillhorande matsal tillskapas under 2022

LekebergsBostader kommer pa uppdrag av Lekebergs Kommun, med start under maj manad 2022,
att bygga ett nytt centralkok och dartill en ny matsal med diverse anvandningsomraden i denna
fastighet som inrymmer Linden och Bjorken. Det gamla koket med tillhérande matsal/samlingssal
kommer att rivas och ersattas med en helt ny byggnad. Byggprojektet berdknas pagaica1 ar.

Bilden ovan beskriver det nya centralkbket med tillhérande matsal/samlingssal.

Den langsiktiga utvecklingen av Fjugesta centrum

Som ett led att bidra till Fjugesta centrums utveckling samt att tillmotesga kommunens behov av
trygghetsbostider ser LekebergsBostidder en mojlighet att utveckla det som i dag &r Lindens SABO till
trygghetsbostader. LeBo har darfor latit ta fram ett antal skisser pa hur lokalerna skulle kunna stéllas
om till den typen av bostader. En variant av de skisser som kommer att presenteras har nedan
innehaller ocksa lokaler. Lokalerna &r inte definierade for nagon speciell verksamhet i detta lage utan
far anses vara en utgangspunkt for vidare funderingar. En tanke &r férstas att marknadsféra dessa
mot det privata naringslivet da detaljplanen mojliggér byggnation av bostader, centrum och vard.



LekebergsBostaders skisser och forslag

Skissen har nedan beskriver bottenvaningen pa Linden ombyggd fullt ut till bostader.

For att kunna se detaljerna ar ytterligare bilder bifogade i en bilaga till denna forstudie.

[NTER]

| denna variant av hur bottenvaningen skulle kunna utformas ges plats for totalt 18 lagenheter i
markplan i form av ettor och tvaor i storlekar fran 39 till 54 kvadratmeter.



Overvaningen innehaller ytterligare 13 lagenheter i storlekar fran 39 till 49 kvadratmeter
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| denna variant av bottenvaningen ar det farre lagenheter (6st) da dessa ar ersatta av lokaler.

Ovanstaende skisser beskriver alltsa maojligheten att tillskapa ca 26 - 31 st. trygghetslagenheter.



Det ekonomiska perspektivet

For att kunna omsatta dessa skisser i nagon form av ekonomiska termer har LekebergsBostader gjort
en kalkyl som maste anses vara hogst preliminar da vidare projektering kravs for att ge
LekebergsBostader en battre uppfattning om vad produktionskostnaden skulle kunna bli pa ett
projekt av denna dignitet och omfattning.

Med de forutsattningar som en relativt kort forstudie givit har vi anda vagat oss pa att omsétta en
tidig kalkyl till vad LekebergsBostader behover for hyresintakt per kvadratmeter for att fa en
nagorlunda trygg ekonomi i ett kommande projekt.

LekebergsBostader har kommit fram till att hyresnivan behover landa pa ungefar 1650 kr/
kvadratmeter. En hyresniva som da ligger ca 100 kr/ kvadratmeter 6ver de nyproduktionshyror vi har
idag. Det ar faktum ar forstas en utmaning men ett utgangslage att jobba vidare utifran.

En forutsattning for att kunna jobba vidare med det material som tagits fram sa har langt ar ocksa
att LekebergsBostaders styrelse staller sig bakom fortsatt utredning och projektering.

Eftersom Lindens SABO kan komma att avvecklas och fastigheten dgs av LeBo kommer den
eventuella avvecklingen och styrelsens beslut att paverka vad och i vilken takt LekebergsBostader har
ekonomi att bygga och utveckla sitt bostadsbestand de ndarmsta aren.

Vi vet ocksa att produktionskostnaden inte kommer att spegla marknadsvardet vilket ger ett
nedskrivningsbehov.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis har forstudien kommit fram till att Lindens SABO gar att bygga om till
trygghetsbostader, men dven till lokaler i viss omfattning.

Kommunen har ett behov av trygghetsbostader vilket skulle tala for att ga vidare med projekteringen
av dessa bostdder i ett lige d& ett beslut om att ett nytt SABO kommer tas.

| och med det nya centralkoket med sin tillhérandematsal/samlingssal finns, forutom de ytor som
redovisas pa bifogades skisser, plats for samvaro och gemenskap for hyresgasterna pa ett framtida
trygghetsboende.

Vi tror ocksa att Fjugesta centrum indirekt skulle fa draghjalp av detta potentiella projekt, da
eventuella lokaler skulle kunna bidra till centrumhandeln.

LekebergsBostader har sjalvklart en ekonomisk utmaning i ett projekt av denna dignitet men
alternativet ar att riva lokalerna vilket ocksa ar en stor kostnad for bostadsbolaget.

Seniorbostaderna i sddra delen av fastigheten, delen som kallas Bjorken, kommer inom en
overskadlig framtid att vara i behov av renovering da dessa lagenheter bygget pa 1970-talet.

En byggnation av trygghetslagenheter skulle kunna underlatta fér en sddan renovering.

LekebergsBostader 2022-05-01



