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SKISS SITUATIONSPLAN (ingen skala) .
~. SABO (Sarskilt boende

for aldre)
50 platser samt lokal for
mobila sjukvardsteamet

LSS
12 Igh i en vaning (6 + 6)

Trygghetsboende
24 Igh i tva vaningar

Bostader
20 Igh
10 radhus

Lokaler

Ca 450 kvm LOA

i bottenvaningen pa
Silobyggnaden

ODALKAJEN Valdemarsvik planansikan 2025-03-28



SKISS ALDREBOENDE
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SKISS LSS

ODAILKAJEN Valdemarsvik

planansikan 2025-03-28

Lagenhet

Lagenhet

Lagenhet

Lagenhet

Lagenhet

Lagenhet

Lagenhetsyta ca 42 kvm

Gemensamt/Personal

Lagenhet Lagenhet
Lagenhet Lagenhet
Lagenhet Lagenhet




SKISS TRYGGHETSBOENDE
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ALDREBOENDE So6dra Stadsskogen, Strangnés

UPPDRAG:

Kommunal upphandling av Striangnids kommun fér ett Sarskilt boende fér Aldre (SABO).
Tilldelad vinst 2022.

BESTALLARE:

Projektet utfordes pa uppdrag av Odalen Fastigheter (senare en del av Samhallsbyggnads-
bolaget SBB) och Humana Omsorg.

ANSVARIG ARKITEKT:

Lindh Arkitektur star for konceptidé, byggnadsdesign samt tradgard/landskap och logistik.
Aven ritningar och presentationsmaterial till upphandling har tagits fram och vid tilldelad
vinst bygglovhandlingar.

Bygghandlingar utfordes tillsammans med Tyréns dar Lotta Lindh var ansvarig arkitekt som
underkonsult.

STATUS:
Aldreboendet fardigstéilldes i april 2025.

GESTALTNINGSBESKRIVNING:

Aldreboendet utgérs av 100 boendeplatser férdelade pa 5 vaningar och 10 enheter med en
total BTA pa drygt 7800 kvm. Boendet utformas for att skapa en trygg och hemlik boende-
miljo for den dldre och en god arbetsmiljo for medarbetaren och utvecklas med fokus pa
vélfardsteknik, hogkvalitativa materialval och hemkéansla. Boendet och utemiljon inbjuder
till social samvaro, rorelse och sinnesstimulans.
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FUNKTIONER

GEMENSAMMA UTRYMMEN
Motesplatser for aktiviteter och
sinnesstimulans aterfinns mitt
i byggnaden som en central
knutpunkt och lankar samman
boendeenheterna.

BOSTADER

Boendeenheterna omringar
tradgardarna och mots i den
centrala knutpunkten i mitten av
bygganden.

UTEMILJO

Hustets form majliggor tva
separata tradgardar med olika
teman.

®

LINDH

ARKITEKTUR

AKTIVITETSGARDEN




ALDREBOENDE Fridhemslund, Angelholm

UPPDRAG:

Kommunal upphandling av Angelholms kommun for ett Sarskilt boende fér Aldre (SABO).
Tilldelad vinst 2021.

BESTALLARE:
Projektet utférdes pa uppdrag av Odalen Fastigheter.

ANSVARIG ARKITEKT:

Lindh Arkitektur star for konceptidé, byggnadsdesign samt tradgard/landskap och logistik.
Uppdraget var att ta fram ritningar och presentationsmaterial till upphandlingen for bade
byggnad och tradgard samt bygglovhandlingar efter tilldelad vinst. Bygghandling utford av
lokal arkitkekt.

STATUS:
Aldreboendet fardigstilldes 2022.

GESTALTNINGSBESKRIVNING:

Aldreboendet har 80 boendeplatser férdelade pa 4 vaningar och 8 enheter. Det finns dven
en takvaning som bl.a. inrymmer samlingslokal, takterrass och teknikutrymmen.
Aldreboendet har en total BTA pa 6500 kvm. Gestaltningen har givits stor omsorg for

att ge ett valkomnande och trivsamt uttryck bade mot gata och tradgard. Stort fokus har
ocksa lagts pa att skapa ett flode av 6ppna ljusa gemensamma lokaler med utblickar i flera
vaderstreck som skapar en levande atmosfar dar givande moten och sinnesstimulans ar en
naturlig del av dagen.
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ALDREBOENDE i Bergsjo, Nordanstig

UPPDRAG:
Direktupphandling, arkitekt av Nordanstig kommun 2023.

BESTALLARE:

Projektet utférdes pa uppdrag av Nordanstig kommun i samarbete med specialistkonsult
fran Samfori Fastigheter.

ANSVARIG ARKITEKT:

Lindh Arkitektur star for konceptidé, byggnadsdesign, tradgard/landskap och logistik.
Uppdraget var att som specialist inom dldreboendearkitektur ta fram ritningar for ett nytt
SABO i Nordanstig. Bygglovhandlingar togs fram tillsammans med Tyréns. Bygghandling
utford av annan arkitkekt kopplad direkt till entreprenadféretaget.

STATUS:
Aldreboendet dr under byggnation och berdknas fardigstillas under 2026.

GESTALTNINGSBESKRIVNING:

Aldreboendet har 96 boendeplatser férdelade pa 4 vaningar och 8 enheter. Det finns dven
en kalllare/sutterdngvaning som bl.a. inrymmer reservkraft, teknikutrymmen, forrad samt
bisattningsrum och en takvaning med samlingslokal och takterrass.

Aldreboendet har en total BTA pa 9983 kvm. Planlésningen ar flexibel med 12 rum per
avdelning dar 2 rum dven kan stangas av och anvandas som korttidsboende. Ett stort atri-
um finns i avdelningarnas mittkdarna och skapar ett flode av ljus och rymd. | inredningen
finns detaljer som spelar an pa “Hasingearvet” for att skapa trygghet och igenkanning for
de boende. Den yttre gestaltningen har givits stor omsorg kring fina detaljer med tegel-
band och fonsterfriser.

TEGELDETALJER

LJUSKRONA | ATRIUM

Fasadspan bekladnad,
""" vitmalad for att farstarka
dagsljuset
Fasadspan bekladnad,
Tt
PLANLOSNING MED ATRIUM -
- ¥ L . o 4
- - Bame 5,3 o m3me
ienarg. Halmkrona” med/utan arzagsnjn
- - 357 mi
=" belysning, blir an blickfang I 2
T nEr man tittar ut frén E e s b — :
il avdelningskorridaran o | s i 5T i | o - Eobdslsi
= T | 4] m O o )
Blomiddor, underhall via -
lw===="""" Bppningsbara fanster m . = = = = =
- Cehes +f = v a -
] G | G 5T / o it o HS |H5 ; 2w ‘:f"l‘\;ln o
e Bim W N B
AImd T
mam M [
= WD g = D ] 1 70me
A Tam u > Sulars
M Ml - B am [ e i i
b = B ':- 91w TAm
i BEEE o @n
by " =
L = W/ — — N e .
i T4 e - - a i - ~ sEk y Ij T
= 5 fum - s - Harriar
— n BIm { - J/-I |\ 53,0
iy i L i Llc I G L T ol
L O T} /Lvs & puaritric JAmt
1 Ditvit - R /It 3m
14 WEE | } Tam ae Am T oye Tam [ B
ol —
- - Maorridor
CE% N i
Hartor
E Feil Bl 3 4, o

Vadrun s P m
tor BVC Kentar VG
Switian A4
w20

LINDH

ARKITEKTUR



ALDREBOENDE Sommarsol, Vejbystrand

UPPDRAG:
Aldreboende i 2 vaningar med 60 platser i Vejbystrand, Angelholms kommun.

BESTALLARE:
Projektet utfordes pa uppdrag av Odalen Fastigheter.

ANSVARIG ARKITEKT:

Lotta Lindh star for konceptidé och byggnadsdesign. Uppdraget var att som arkitekt ta
fram ritningar for ett nytt SABO i Vejbystrand. Bygglovhandlingar togs fram tillsammans
med Tyréns. Bygghandling utford av lokal arkitkekt.

STATUS:
Aldreboendet fardigstilldes 2021.

GESTALTNINGSBESKRIVNING:

Aldreboendet omfattar 60 platser i tva plan och med en gestaltning som harmoniserar med
omgivningen blev boendet en grundpelare i det nya Sommarsol. Med hégkvalitativa materi-
alval och en lattillgdnglighet for besok skapas en stark trivsel for boende och personal.

For att bevara kdnslan av natur och den vackra omgivningen har det nya dldreboendet
gestaltats omsorgsfullt med naturliga material sasom trdapanel och sedumtak. Med en
atriumgard i varje flygel slapps dagsljus in pa varje avdelning och med sina naturliga inslag
skapas extra vdlbefinnande fér boende och personal.

LINDH

ARKITEKTUR



27 mars 2025
SIDAN | AV 3

UTKAST

BEGARAN OM PLANBESKED
VALDEMARSVIK 5:3, VALDEMARSVIK 5:4 &
VALDEMARSVIK 5:24

Fhgfoto over fastigheterna Valdemarsvik 5:3, nérmast vattnet med de rida byggnaderna, och Vlademarsvik 5:4, med de gra byggnaderna
samt V aldemarsvik 5:24 med den stora gula byggnaden. Man skymtar ocksa lokstallet lingst upp till vinster i skogen.

MALBESKRIVNING

Odalkajen AB férvirvat fastigheterna Valdemarsvik 5.3 samt 5:4 och har f6r avsikt att utforma
en ny detaljplan f6r omradet Odalkajen i Valdemarsvik och limnar ddrfér in en begiran om
planbesked. Berérda fastigheter dr Valdemarsvik 5:3 (3 129 m?) och Valdemarsvik 5:4 (10 919
m?). Aven fastighet Valdemarsvik 5:24 (4 302 m?) som 4gs av Fogelvik Fastigheter AB ingr i
planansékan. Delar av kommunens fastighet Valdemarsvik 5:2 kommer ocksa beréras.

BAKGRUND

Pa 1940-talet lit Ostgétalantminnens centralférening uppféra ett spannmalslagerhus med sin
héga silo pa Odalkajen, nuvarande Valdemarsvik 5:3. Denna byggnad finns kvar idag bredvid ett
godsmagasin da det tidigare gick ett tigspar ut hit. Lingre 6sterut avslutades detta tagspar i ett
lokstall som ocksa finns kvar. Pa andra sidan vigen pa fastigheten Valdemarsvik 5:4 ligger nagra
industribyggnader med betydligt senare byggar.

1 Oversiktsplan for Valdemarsviks kommun, samridshandling 27 oktober 2015, Bilaga 2, anges omrade
S6dra hamnen, dir Odalkajen med berdrda fastigheter ingar, som ett av sju utvecklingsomriaden
i Valdemarsvik. Detta omréide foreslds utvecklas med bostider i dversiktsplanen. S6dra hamnen
ligger inom strandskyddat omride men i 6versiktsplanen uppges att sirskilda skl f6r dispens
foreligger dd omradet redan dr bebyggt. Omradet omfattas ocksd av riksintresse for turism och
friluftsliv. Vissa delar av fastigheterna ligger ligre 4n 3 meter ovan havet. Denna grins f6r

Odalkajen AB

c/o Treal Fastighetsutveckling AB
Fruviksvigen 2-6, 139 34 Virmdo
Mobil: +46 70 227 37 38

Mail: jonas.wangenberg@treal.se
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27 mars 2025
SIDAN 2 AV 3

nybygge ir satt med anledning av den framtida havsnivahGjningen. Stora delar av staden ligger
redan under denna niva, dven befintliga byggnader pd fastighet 5:3 varfor vi foreslar ett
undantag i alla delar. Férebyggande atgirder kommer dnda behdva vidtas £fOr resten av staden.

Odalkajens mycket attraktiva ldge anser vi motiverar till nybygge trots héjdnivén.

Berorda fastigheter ligger bade centralt i Valdemarsvik och med ett attraktivt lige direkt vid
inloppet till staden med nirhet till bat- och friluftsliv. Avstindet till centrum kan framfor allt
locka hit dldre med behov av nirhet till service men ocksa yngre som soker ett boende utéver
det vanliga. Kommunen uttrycker behov av seniorboende i 6versiktsplanen och dd framfér allt
trygghetsboende. Delar av dessa hus skulle mycket vil kunna limpa sig £f6r det 1 och med sitt

lige och héga rekreationsvirde i form av sin utsikt 6ver inlopp och stad samt nérhet till
friluftsliv.

HUVUDSAKLIGA ANDAMALET MED DEN AVSEDDA ATGARDEN

Mialet ir att bygga ett sirskilt boende f6r dldre med 50 boendeplatser som dven inkluderar plats f6r
det mobila sjukvardsteamet, ett LSS-boende med 12 ligenheter, ett trygghetsboende f6r seniorer
samt bostider. Biade bostadsritter och hyresritter avses att byggas dir viss del utgdr
trygghetsbostider for seniorer. Utbver detta planeras dven kommersiella delar 1 bottenvaningen
pa den gamla silon samt dven i det gamla lokstallet lingst 6sterut som rustas upp och far en mer
offentlig verksamhet sisom café, samlingssal eller liknande.

Befintliga byggnader pa fastigheten Valdemarsvik 5:3 bevaras men inreds med kommersiella
lokaler i bottenvaningen pd den gamla silon och ligenheter hégre upp samt radhusldgenheter i
det gamla godsmagasinet. De nya radhusen bredvid godsmagasinet placeras sa att det skapar
gardsrum eller bakgardar f6r de nya bostdderna. De féreslas uppforas i 1,5 vaningar och fa
karaktiren av dldre trihuskvarter i en mindre stad.

Husen pi fastigheten Valdemarsvik 5:4 samt 5:24 rivs till f6rmén £6r nybyggnation, férutom det
gamla lokstallet. P4 fastigheten Valdemarsvik 5:4 tinker vi oss ett sirskilt boende for dldre, ett
LSS-boende samt bostider 1 form av radhus och pa fastigheten Valdemarsvik 5:24 och delar av
5:2 blir det trygghetsboende f6r seniorer som fir nira access till dldreboendet och kan samnyttja
dess setvice.

Onskvirt ir ocksa att skapa mer liv och rorelse i sédra hamnen med kommersiella lokaler och en
ny smétbitsmarina. En bad- och batbrygga skulle ocksd kunna locka till sig familjer med 6nskan
om batplats. For att 6ka attratikviteten £6r omradet dras den befintliga ging- och cykelbanan om
sd den foljer vattenlinjen och passerar de nya kommersiella lokalerna i silobyggnaden och leder
fram till sméabatsmarinan i anslutning till fastighet Valdemarsvik 5:3. Befintlig kaj och brygga samt
sjosattningsramp foreslds fa vara kvar.

UNGEFARLIG OMFATTNING

Valdemarsvik 5:3

I befintliga hus: 4 st radhusldgenheter i godsmagasinet och 10 st ligenheter samt kommersiella
lokaler i den gamla silobyggnaden.

Nya hus: 6 st radhusligenheter.

Parkering: Anordnas pa befintliga platser mitt emot minigolfbanan pa fastighet Valdemarsvik 5:2.
Gang- och cykelbana: Ny strickning lings med vattenlinjen pa fastighet 5:3

Odalkajen AB

c/o Treal Fastighetsutveckling AB
Fruviksvigen 2-6, 139 34 Virmdo
Mobil: +46 70 227 37 38

Mail: jonas.wangenberg@treal.se
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SIDAN 3 AV 3

Valdemarsvik 5:4

SABO: Niytt sirskilt boende fér dldre med 50 boendeplatser samt lokal f6r mobila
sjukvérdsteamet.

LSS-boende: Nytt LSS-boende med 12 ligenheter samt 10 st nya radhus med tillhérande
miljéhus och f6rradsbyggnader.

Parkering: 20 parkeringsplatser f6r mobila sjukvardsteamet och det sdrskilda boendet f6r aldre,

7 parkeringsplatser f6r LSS-boendet och en egen parkering vid vatje radhus.

Valdemarsvik 5:24 samt 5:2
Trygghetsboende: Nytt trygghetsboende f6r seniorer i 2 vaningar, totalt 24 ligenheter, 2:or och
3:or. 27 parkeringsplatser pa egen gard samt miljéhus och forrad.

Antal bostdder uppskattas totalt uppga till ca 57 st for alla fastigheterna, utéver det tillkommer
12 LSS-ldgenheter samt 50 ligenheter i det sirskilda boendet for dldre. Tanken 4r att genomféra
byggandet i flera etapper och dd borja med Valdemarsvik 5:4, det sérskilda boendet f6r dldre
samt LSS-boendet. Sedan utvirdera resultatet innan ombyggnation samt utbyggnad av
Valdemarsvik 5:3 och 5:24 och dven radhusen pa 5:4 sitts iging,.

Llustrerad situationsplan pa redogjord omfattning

Valdemarsviken

Odalkajen AB

c/o Treal Fastighetsutveckling AB
Fruviksvigen 2-6, 139 34 Virmdo
Mobil: +46 70 227 37 38

Mail: jonas.wangenberg@treal.se


mailto:jonas.wangenberg@treal.se

Kalkyl Vammarhojden

Notera att det 4r grova antaganden i kalkylerna och behover studeras ytterligare for exakt jamférelse. Underlaget
kommer fran protokoll KS 20250519

Underlag enligt KS 2025-05-19

Kostnad kommunen Drift Drift/m2 Summa kr/m2
Antagen yta BRA 6783 kr/m2

Hyra 3% rta 15100000 2226 5800000 855 20900000 3081

Hyra 4% rta 17700000 2609 5800000 855 23500000 3465

Antagande att ca 1000 m2 férsvinner fér kék mm sa ca 5700 m2 fér SABO

Ny antagen yta BRA

Kostnad kommunen Drift Drift/m2 Summa kr/m2
Antagen yta BRA 5700 kr/m2

Hyra 3% rta 12689076 2226 5800000 4873950 18489076 3244
Hyra 4% rta 14873950 2609 5800000 4873950 20673950 3627

Antagen hyra kommunen ett snitt mellan 3% och 4% innebar hyra 2418 kr/m2



20 ar

Vammarhojden

LOA
Hyra
Arshyra

drift/m2

Odalkajen
LOA

Hyra
Arshyra

drift/m2

Skillnad

5700
2418
13782600
855

4500
2500
11250000

140

Hyra

Drift

Hyra

Drift

Ar1
13782600

4873500

Ar1
11250000

630000

Ar20
18288 831

6 466 894

Ar20
14 928 196

835979

Perioden

318704 254
112693192
431397 446

Perioden
260 141 255
14 567 910

274709 165

156 688 281

| antagande 2% KPI med 75% index, alternativen behoéver studeras ytterligare for att fa
en mer exakt jamférelse
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Vammarhojden

LOA
Hyra
Arshyra

drift/m2

Odalkajen
LOA

Hyra
Arshyra

drift/m2

5700

2418

13782600

855

4500

2500

11250000

140

Hyra

Drift

Hyra

Drift

Ar1
13782600

4873500

o

Ar1l
11250000

630000

Ar25
19702 265

6 966 682

Ar25
16 081907

900587

Perioden

414 346 629

112693192

527039821

Perioden

338209016

18939705

357148720

169891 100

| antagande 2% KPI med 75% index, alternativen behéver studeras ytterligare for att fa
en mer exakt jamférelse
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Vammarhojden

LOA
Hyra
Arshyra

drift/m2

Odalkajen
LOA

Hyra
Arshyra

drift/m2

5700

2418

13782600

855

4500

2500

11250000

140

Hyra

Drift

Hyra

Drift

Ar1
13782600

4873500

Ar1
11250000

630 000

Ar30
21224935

7505095

Ar30
17324781

970188

Perioden

517380630

182944764

700325 393

Perioden

422 310 165

23649 369

445959 535

254 365 859

| antagande 2% KPI med 75% index, alternativen behoéver studeras ytterligare for att fa
en mer exakt jamférelse



Vammarhojden, + & -

* Fordelar . Nackdelar
* Flera verksamheter samordnas till en * Hogre hyreskostnader?
befintlig vardbyggnad * Hogre driftkostnader?
* Nara naturen « Projektrisk bade i tid och kostnader

» Beroende av Region Ostergdtlands beslut
e Hur paverkar LOU kostnadsbilden?

* Utveckling av Valdemarsviks centrala
delar kommer antagligen inte genomforas

* Ligger utanfor centrala delarna av
Valdemarsvik

* Hojdskillnader



Odalkajen, + & -

* Fordelar * Nackdelar
* Laget mer centralt  Sitter inte direkt ihop med vardcentral
» Starker Valdemarsviks centrum * Kravs planering for dagsljusinslapp
» Effektivt * Planrisk
* Flexibelt
* Lagrerisk
* Nytt

* Valplanerat

* Lagre personalkostnader
(nattpersonal)

* Lagre projektrisk

* Lagre hyra

* Lagre driftkostnader
* LSS boende

* Promenadstrak



Fragestallningar Vammarhojden

* Tidsplan, hur ser den ut, vilka beslut krdvs och nar kan projektet sta klart
* Vilka risker finns med att bygga om i befintlig fastighet och vilka provisorier kravs

» Ekonomi, hur fordelas kostnader pa projektering, vem tar risk, hur begransar man
kostnadsokningar

» Tidigare budget (2020) pa ca 500 mkr ar idag med prisutveckling idag bedomt (av oss) till ca
630 - 650 mkr

* Vilka totalkostnader kommer belasta kommunen nar man aven raknar in kostnader for
varme, vatten mm mm

* Rantan paverkar Regionens hyressattningsmodell
* Hur viktig ar fragan om tre st narvardsplatser och gar den att losa pa annan plats
 Vad innebar det om man inte placerar SABO pa Vammarhdjden — nytt trygghetsboende?

* Regionen och kommunen borde vara intresserade av att hitta en losning dar annan part tar
kostnaderna for projektet istallet for att fa det i egen balans

* 6000 m2 av 14000 m2 * 650 mkr = 280 mkr/60 lgh ca 4,6 milj per Igh



Forslag Odalkajen

* Forslaget som ar presenterat till kommunen bygger pa ett 25 arigt
hyresavtal, indikativ bashyra pa ca 4500 m2 ar 2500 kr/m2 med start
2029. Det tillkommer driftkostnader pa hyran vilket ar beroende p3a
tekniska losningar

* Forslaget ar presenterat av Odalkajen AB som ar ett dotterbolag till
Valdemarsviks Utvecklings AB

* Valdemarsviks Utvecklings AB ags av Fredrik Soderberg via Mediatus
AB, Jonas Wangenberg via Wanjo AB och Niclas Wennberg via Canofus

Forvaltnings 2010 AB

* Fredrik Soderberg har via bolaget Pronordic AB utvecklat och
genomfort flera projekt for kommun, region och landsting. Referenser

finns om det onskas
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