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Mjolby Kommun SLUTREDOVISNING
&

Olga Zunda / Projektenhet TEKN/2019:197

Nybyggnad av tva LSS-boenden (gruppbostad) i Mjolby
kommun

Ett LSS (lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade)-boende dr en insats enligt lagen om stéd och service
till vissa funktionshindrande. Mdlet dr att ge personen méjlighet att bo i ett fullvdrdigt hem. Det ér en sdrskilt
anpassad bostad, boendet erbjuder personal som ger stéd och service dygnet runt.

Tva forsta certifierade passivhus i Mjolby kommun

Passivhus dr en samling byggtekniker fér att skapa energisndla hus med minimalt uppvédrmningsbehov och bra
inomhusklimat.

Bild 1. LSS- boende i Sk&nninge (sommar 2021)- en modern och val planerad byggnad
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SAMMANFATTNING

Service- och teknikférvaltningen har genomfodrt uppférandet av tvé LSS-boenden
enligt svensk standard SS 91 42 21:2006 foér niva "Utokad tillgdnglighetsnivd™.
Utformning och funktioner féljer Socialstyrelsens senaste riktlinjer vilka varit en
malsdttning i projektet.

Bada byggnaderna, med integrerade solceller pd taket, ar utférda enligt kriterier
for passivhus. Byggnaderna har klarat internationella certifieringen for Passivhus
Classic.

)

Bild 2. Bdgge LSS-boenden dr certifierade passivhus

LSS- boenden dr fardigstallda och dverlamnade till bestdllaren, det vill sdga
fastighetsavdelningen (service- och teknikférvaltningen) under augusti 2021.

Projektets mal har uppndtts med bra resultat:

- enligt projektets uppdrag skapades och fardigstalldes funktionsdugliga och helt
tillgangliga gruppbostdder ( totalt tolv nya boendeplatser) anpassade for
malgruppen inom LSS;
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- tvd nya kompletta, valfungerande och energieffektiva byggnader ar uppférda
enligt projektplan ( daterat 2019-03-18) och inom anslagna projektmedel (
projektbudget — 35,3 milj.kr.);

- den totala byggprojektkostnaden for bada objekten har uppgétt till cirka 34 milj.kr,
som dr cirka 1,3 milj. kr Idgre @n med den planerade projektbudgeten;

- totalentreprenadkostnaden (produktionskostnaden) ligger i snitt p& 15,5 milj. kr. per
objekt inkl. utemiljs, kvadratmeterpriset fér produktion av boenden dr 26 496 kr.

De nya LSS-boenden dr uppforda i ett projekt fér att kunna dra nytta av
samordningsvinster i projekten.

Objekt-1. LSS-boendet ligger i 8stra delen av Mantorp inom fastigheten Viby-
Olofstorp 4:4, tomtyta omfattar ca 2000 kvm.

Objekt-2. LSS- boendet ligger i sddra delen av Skdnninge (Hattorp) inom fasigheten
Fakiren 4, tomtyta omfattar ca 2700 kvm.

Varje LSS-boende dr utformat i en vé@ning och har en BTA (bruttoarea) p& 585 kvm.
Arkitekturen @r enkel och kompakt. Byggnaden rymmer sex (6) Idgenheter med
forrdd, gemensamma umgdngesytor och personal utrymmen. Samtliga Idgenheter ar
42,5 kvm. Frdan lagenheten ndr man den privata uteplatsen med rymlig altan som
anknyter till den gemensamma tradgdrden.

Byggnaderna har slutbesiktigats och entreprenaden godkdnts augusti 2021. Detta
innebdr i sin tur att boenden dr klara for inflyttning i september ménad.
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PROJEKTORIENTERING

Omsorgs- och socialférvaltningen har ett dkat behov och efterfrégan av
gruppbostader, servicebostdder eller annan sarskild anpassad bostad for
mdélgruppen inom LSS..

2018 fick Fastighetsavdelningen och vidare projektenheten i uppdrag att bygga tvé
nya gruppboenden i Mjdlby kommun med totalt tolv boendeplatser under utférande
ar 2020 — 2021. Projektet startade med forprojekterings- och programskede i
februari 2019 och har genomférts enligt Mjélby kommun projektmodell.

| figuren nedan visas de olika skedena i detta byggprojekt:

. . : : Produktion Produktion
Forstudie Program Projektering & uppfoljning & uppfolining
Bygglov Startbesked Slutbesked

Projektets mal (enligt projektplan daterad 2019-03-18):

- att projektera och fardigstdlla tvé nya gruppboende enligt lagen om stéd och
service, ddrmed férbattra medborgarnas uppfattning om den kommunala
servicen samt skapa forutsattningar dar funktionsnedsatta manniskor skulle
kunna leva och bo sa likt andra mdnniskor som méjligt;

- att uppféra LSS-boendena i passivhusteknik med efterféljande certifiering
Passivhus Classic och pd sé satt bidra till kommunens energi och miljdarbete.

Projektets ambition var att uppférande borde resulteras i en specifik
energianvdndning som skulle vara ca 30 % ldgre &én BBR:s (Boverkets byggregler)
krav Byggnaderna skall vara energieffektiva samt kostnadseffektiva i béde
utférande och drift.

Projektuppdraget bestod huvudsakligen av foljande arbetsmoment:

- Forstudie och arbete i tidigt skedennebdr: utredning av tomt,
markférutsattningar, servisledningar, anslutningsvdg med mera.
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- Forprojektering (gestaltning, planlésningar, utemilio, konstruktioner) som
utférdes i tat samverkan med omsorg- och socialférvaltningen (brukare) och
fastighetsforvaltningen (forvaltare)

- Framtagande av bygglovshandlingar

- Tekniska beskrivningar for respektive tekniska disciplin (BYGG, EL, VVS, EL,
MARK, PASSIVHUS med mera)

- Upphandling av byggentreprenaden och kontraktsskrivning

- Byggproduktion: slutprojektering, byggnation inklusive. utemilio,
slutbesiktningar

- Overlédmnande i drift

- Slutredovisning (denna handling).

Projektbudget / investeringsbudget ligger pé:

- 18 Mkr for LSS-boende 1 (Mantorp), projektnummer 91556

- 17,3 Mkr for LSS-boende 2 (Skanninge), projektnummer 91557
Total projektbudget utgor 35,3 Mkr.

Oversikt av projektekonomin redovisas i rapporten under rubrik “Resursredovisning”.

Tidsplan. Byggentreprenaden som utférdes som en totalentreprenad hade pdabérjats i
oktober 2020 och slutférdes i mitten av augusti 2021. B&ada objekten dverlamnades i
drift samtidigt utan avvikelsen frén tidsplanen.

Entreprenadform. Byggentreprendr Kron & Karlsson Bygg & Mark AB (Linkdping)
hade 6vergripande ansvar for utférande bdde slutprojektering och produktion
inklusive utemiljo.

Arkitektfirma - Snidare arkitekter AB var involverade i projektet frén
forprojekteringen till projektslutfasen

Projektledare — Olga Zunda, projektenhet SoT

Bestdllare — fastighetsavdelningen SoT

Intern mottagare — omsorgs- och socialférvaltningen
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PROJEKTETS RESULTAT

Malen for projektet har uppndatts med bra resultat, bade da det gdller
tillganglighets- och energikrav samt utrustning, inredning, inomhus- och utemiljé med
mera.

Tva nya kompletta, valfungerande och energisndla byggnader ar fardigstdllda enligt
tidsplan samt inom anslagna budgetmedel.

De nya boendena utfordes likadana (byggnaderna har samma plan- och
fasadlosning) dock med vissa olikheter fradmst avseende anpassningar till de olika
fastigheterna ( tex. olikhet i takhdjd) och mark /utemiljé.

Objeki-1

Ett LSS-boende ligger inom fastigheten Viby-Olofstorp 4:4 i ett nytt villaomrade i
ostra delen av Mantorp. Tomtyta omfattar ca 2000 kvm.

Adress: Rustningsgatan 3, 590 18 Mantorp

Byggentreprenadskostnader har uppgétt till ca 15,4 milj. kr.

L

NYBYGGNAD
LSS-BOENDE

Bild 3. Situationsplan. LSS-boende i Mantorp ( bygglovshandling)
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Byggnaden uppfyller energikraven for Passivhus Classic standard. Det betyder att
maximalt véirmeenergibehov inte kommer &verstiga 15 kWh/m2éar. Det innebér vidare
att de nya husen i genomsnitt behdver 60 % mindre fjarrvdrme &n jagmfér med
tidigare producerade LSS boenden.

Objeki-2

Det andra LSS-boendet, vilket har identisk planlésning med boendet i Mantorp, ligger
inom fastigheten Fakiren 4 i ett nytt villaomrdde i sédra delen av Skdnninge (Hattorp).
Tomtytan omfattar cirka 2700 kvm.

Adress: Eldslukargrand 7, 596 31 Skénninge.

Byggentreprenadskostnader har uppgatt till ca 15,6 milj. kr.

FAKIREN

NYBYGGNAD
LSS-BOENDE
Ca FG +103,0

KANNINGE

32
E| detallplanelagt omrade

Bild 4. Situationsplan. LSS-boende i Skénninge( bygglovshandling)
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Byggnaden uppfyller ocksd energikraven for Passivhus Classic standard. Maximalt
vérmeenergibehov kommer inte dverstiga 14 kWh/m2é&r. Denna férbrukning &r lite
battre dn motsvarande byggnad i Mantorp. Det beror pd olika platsbundna
forutsattningar samt hur huset ar placerat i férhéllande ftill véderstreck.

Uppvéarmning i byggnaderna: figrrvdrme (vattenburen golvvdrme) som kompletteras
med borrhédl installeras for férvdrmning och kylning av inkommande luft. Stora delar
av dret racker det med vdrmen frdn solinstrdlning och personer, belysning och
apparater for att hdlla en komfortabel inomhustemperatur.

Solcellanlaggningen @r dimensionerad for att tillgodose cirka 70 % av byggnadens
egen elfdrbrukning.

Bdda boenden uppfyller en utdkad tillgdnglighetsniva enligt Svensk Standard.

Byggnadens beskrivning

Varje LSS-boende &r utformat i en vé@ning och har en BTA area pa 585 kvm.
Arkitekturen ar enkel och kompakt. Enplansbyggnaden ar uppdelad i tre huskroppar
for att betona grdnser mellan de privata bostdderna och de gemensamma delarna.
Byggnadens formstarka takutformning bidrar till ett modernt och karakteristiskt uttryck
men med en tydlig koppling till traditionellt svenskt byggande.

De tvd yttre huskropparna dr kladda med glest placerade vertikala, smala traribbor
som ar SIOOX-behandlade fér att naturligt gréna och f& en mjuk silvergréd yta.
SIOOX dr ett unik ytbehandlingssystem som imiterar naturens skyddsteknik, férbattra
traslagets egenskaper, och skydda traytor i upp till 15 &r. Den mellersta huskroppen
sarskiljer sig frén de tva yttre och ar kladda med en slat SIOOX- behandlad panel
vars vertikala rdnder samspelar med de intilliggande huskropparnas traribbor. Taket
ar takt med plant plattak av aluzink.

De yttre huskropparna rymmer sex (6) lagenheter med forrad, ldgenheterna ar
anpassade med en modern och funktionell utformning. Ldgenheterna ar alla 42,5 kvm
och rymmer entré, ett vdlutrustat kék och matplats som 6vergdr i ett ljust vardagsrum,
handikappanpassat badrum med majlighet till egen tvattmaskin och torktumlare och
ett sovrum stor nog att mdblera efter hyresgdstens behov. Fran vardagsrummet nér
man den privata uteplatsen med rymlig altan av tratrall och ramp som anknyter till
den gemensamma tradgdrden.
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Den mellersta huskroppen innehdller en rymlig entré med vindféng, tvattstuga,
teknikrum, personalutrymmen och det gemensamma kéket samt vardagsrummet som ar
placerat i husets mitt med plats fér gemensamma méltider och umgdnge. Rummet har
en harlig rymd upp till taknock med stora fonsterpartier som leder ut till en gemensam
uteplats med pergola.

Bild 5. LSS-boende i Skdnninge, augusti 2021

Till varje LSS-boende finns komplementbyggnader for utomhusforrdd, cykelférrdd och
karlskap for sopkdrl som ar placerade i anknytning till infart och parkering.

Varje LSS-boende har parkeringsplatser for taxi, fardtjdnst och transporter.
Byggnadernas samtliga entréer dar fullt tillgéngliga fér personer med
funktionsnedsdttning.

P& omgivande mark och gérdsyta finns b&de hérdgjorda ytor och planterad
vegetation. Hyresgdsterna har maojlighet att organisera egen odling vid den privata
uteplatsen om intresse finns. Uteplatserna avdelas med spaljéer och mynnar ut i den
gemensamma trddgdrden med grdsmattor, trdd och planteringar. Mindre sittytor med
bdnkar och en grillplats placerade i traddgdrden.
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Tradgdrdsbelysning lyser upp utemiljon s& att hyresgdsterna kan njuta av vdxligheten

dven pd dygnets morka timmar.
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Bild 6. LSS-boende i Mantorp, augusti 2021
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Bild 7. Planlésning (relationshandling)
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Bild 8. RWC (férkortning av Rullstols WC) i Icigenheten

Bild 9. K&k i Idgenheten
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Slutsats

Entreprenaden utférdes i den omfattning och utstrdckning som krdvs for att erhdlla en
komplett, funktionsduglig och driftsfardig anldggning enligt FFU
(forfragningsunderlag) och myndigheternas krav.

UTVARDERING AV ARBETET | PROJEKTET

Samarbete mellan de olika férvaltningarna samt samarbete mellan bestdllaren,
sidoentreprendr, totalentreprendr och dennes underentreprendr har fungerat valdigt
bra under hela projektgenomférandet. Bra samordning mellan alla inblandande
aktsrer /parter i projektet har gjort det majligt att utan drdjsmdl fatta erforderliga
beslut under projekterings- och produktionsskedet. De éndringar och tilladgg som har
gjorts i projektet har utforts pd ett bra och smidigt satt sé entreprenaden kunde
fortskrida utan stérningar.

Samarbetet med brukaren, i det hdr fallet omsorg- och socialférvaltningen, har varit
sarskilt viktigt och dven fungerat valdigt bra. Hdkan Davidzon som representant har
genom hela projektet varit engagerad och samarbetet har fungerat mycket
tillfredstallande.

Projektet har genomfdrts som ett Passivhus projekt och darfér har energisamordnarens
roll (energiexpert) varit viktig. Energisamordnare Simone Krautzer Wesslund (IG
Passivhus Sverige AB) var involverad i projektet frén forprojektering (gestaltning) fill
dess att bagge objekten fardigstalldes och certifierades. Under hela
projektgenomférandet visade konsulten hég kompetens och goda kunskaper i vilka
faktorer som pdverkar byggnadens energibehov, oavsett var i byggkedjan det
hanteras.

Energisamordnaren tog ett helhetsgrepp och koordinerade energi- och
inneklimatfrédgor under hela byggprocessen. Energisamordnaren har bistatt i att hitta
energiriktiga och optimala I16sningar och har sdkerstallt att alla energirelaterade
fragor lyfts.

Projektets framdrift och dokumentation har sdkerstéallts genom att byggmdten och
samordningsméten protokollférdes. Alla byggméten leddes av projektledare Olga
Zunda. Dokument- och informationshantering skedde via det digitala projektverktyget

iBinder.
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RESURSREDOVISNING

Projektets totala budget var 35,3 Mkr. | detta innefattades byggherrekostnaden
samt kostnaden fér bygg- och markentreprenaden inklusive utemiljo.

Data redovisade i tabell nedan visar att projektet @r slutfort och med ett bra

ekonomiskt resultat.

Tabell 1 - Sammanstallning av projektkostnader LSS- boende i Mantorp (Objekt-1)

Projektkostnader Kostnadsprognos Slutkostnad augusti | Avvikelse mot budget, kr
2019, kr 2021, kr

Forprojektering /utredningar 765 000 487 651 -277 349

Byggherrekostnader 1125000 1025218 -99 782

Totalentreprenad 14 760 000 14 760 000 0

ATA - arbeten (&ndring, tilldgg 1110000 616 044 -493 956

och avgéende)*

Enligt branschnyckeltal kan utgéra

cirka10% av produktionskostnad

Totalt 17 760 000 16 888 913 -871 088

28 870 kr/m2

Tabell 2 - Sammanstallning av projektkostnader LSS- boende i Skanninge (Objekt-2)

Postadress
Mjoélby kommun
595 80 MJOLBY

Projektkostnader Kostnadsprognos Slutkostnad augusti | Avvikelse mot budget, kr
2019, kr 2021, kr
Forprojektering /utredningar 490 000 534 558 +44 558
Byggherrekostnader 1 125 000 1 052 951 -72 049
Totalentreprenad 15084 000 15 084 000 0
ATA - arbeten (&ndring, tilldgg 900 000 473 025 -426 975
och avgdende)*
Enligt branschnyckeltal &r cirkal10% av
produktionskostnad
Totalt 17 599 000 17 144 534 -454 466
29 307 kr/m2
Bestksadress Telefon Internetadress e-postadress
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Efter projektredovisningen utgor totala byggprojektkostnader 34 033 447 kr (cirka
29 000 kr/m2), vilket &r 1 325 554 kr légre &n den prognoserade projektbudgeten.

Enligt branschstatistiken dr investeringskostnaden fér passivhus ungefdr 10 procent
hégre i jadmforelse med vanliga hus. Till exempel &r fénster, som d@r betydligt mer
avancerade (mer energieffektiva), i snitt 30 procent dyrare, och ventilationssystemet
omkring 10.000 kronor mer pdkostat dn?

Tabell nedan visar att totalentreprenadskostnaden fér utférande av det nya LSS-
boendet (passivhus) endast d@r cirka 5 % hégre dn kostnaden f6r en modulbyggnad (
exempelvis LSS-boendet i S6rby som kommunen uppférde och fardigstdllde i
november 2020) . Kvadratmeterpris fér produktion av LSS-boendet som passivhus
(exklusive. utemilid) ar bara 2,5 % hogre dan kvadratmeterpris for utforande av ett
modulboende (ett prefabricerade hus i fabriken).

Projektledaren vill sarskilt patala att de I&dga driftskostnaderna i de nya passivhusen
bidrar till att man kan tjdna in investeringskostnaden flera génger om tack vare den
ladgre energiférbrukningen.

Tabell 3 — Kostnader for tva olika utféranden av LSS- boende i Mjolby kommun

Projekt: LSS boende Sorby Nytt LSS boende
(modulbyggnad), (Passivhus),
580 kvm 585 kvm

Totalentreprenadkostnad i snitt, | 14,5 milj.kr 15,3 milj.kr

inkl. utemiljo:

Pris per kvadratmeter inkl. 25 000 kr 26 496 kr
utemiljo
Pris per kvadratmeter exkl. 21 675 kr 22 222 kr

utemiljé (endast byggnaden)

Kommentarer: | Ett enklare och mindre Mer pékostande utemiljé och
tidskrévande utférande bade "avancerande” utférande enligt
vad gdller byggnaden och Passivhus standard, certifiering
utemiljon, energikrav enligt Passivhus Classic.

BBR.
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OVERLAMNANDE

Overlédmnande och genomgang for drift- och underhéllspersonalen samt brukaren har
utforts vid tva olika tillféllen.

Energisamordnaren har genomfdrt utbildning fér personalen i passivhusfrégor.

Bdda byggnaderna har slutbesiktigats och entreprenaden har godkdnts i slutet av
augusti 2021.

| September 2021 stér de nya LSS-boendena klara for inflyttning.

Olga Zunda

Byggprojektledare/ Mjolby Kommun
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