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Forslag till Kommunstyrelsen

IS<t0mmunstyraelsen forordar en lokalisering av sirskilt boende i
enhaxpra pa nuvarande “fritidsgardstomten” med

utvecklingsmajlighet norrut,

Kommu'nstzrelsen ger tekniska kontoret i uppdrag att skyndsamt
;g\e.:nomf"(')ra markanvisning” for projektering, byggnation och
Grvaltning av det sérskilda boendet i Stenhamra i enlighet med

ramprogrammet. Den externa aktdr so i 5 i
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Arendebeskrivm’ng

If(ommun‘styro.alsen beslutade 2006-05-23 att ett nytt sérskilt boende
ska ugpforas 1 Stenhamra. Socialnimnden har dérefter 2008-03-12
faststillt ett ramprogram for det sirskilda boendet.
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Lokalisering och uppférande av sidrskilt hoende i Stenhamra
Dnr KS

Férslag till beslut

Kommunstyreisen férordar en fokalisering av sérskilt boende i Stenhamra pa nuvarande
“fritidsgardstomten” med utvecklingsméjlighet norrut.

Kommunstyrelsen ger Tekniska kontoret i uppdrag att skyndsamt genomféra
"markanvisning” for projektering, byggnation och forvaltning av det sarskilda boendet i
Stenhamra i enlighet med ramprogrammet. Den externa aktér som erbjuder de mest
fordelaktiga villkoren erhaller uppdraget. ’ .

Fér flyttning av nuvarande verksamhet avsatts 200 tusen kronor ar 2009 for utredning av
framtida lokalisering och verksamhetsinrikining. Det behandlas i samband med forslag tilt
budget.

Sammanfattning av drende

Kommunstyreisen beslutade 2006-05-23 att ett nytt sérskilt boende skall uppféras i
Stenhamra med verksamhetsstart 2011. Socialndmnden har darefter 2008-03-12 faststalit
ett ramprogram for det sérskilda boendet. Initialt planerades for 45 platser. Under hand har
volymprognosen och verksamhetsprogrammet utvidgats och utvecklats. Bedémningen ar
idag ett tillkommande behov av 3 platser samt en option pa ytterligare 16 platser under aren
2014/15. Tillkommer dven kék och matsal.

Lokaliseringen av boendet har varit féremal fér prévning och en placering vid huvarande
fritidsgard rekommenderas. .
Fragan om externa fastighetségare har varit féremal fér 6vervdganden. | bilagt PM aterges
férslag till principer for upphandling av extern fastighetsagare och paverkan pa kommunens
ekonomi.

Crrns zocz/oébfym

Ann Wahlgren

Teknisk chef

Stenhamra TJUT férsaljning MALL



Ekeré kommun PM
: 2008-08-25

Lokalisering och uppfrande av sdrskilt boende i Stenhamra

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2006-05-23 att ett nytt sarskilt boende skall uppforas i
Stenhamra med verksamhetsstart 2011. | den utredning som |ag till grund for beslutet
var inriktningen att enheten i en férsta etapp skulle byggas med 45 platser med méj-
lighet till utbyggnad pa sikt. Vidare att Faringsshemmet skall avvecklas. Regerings-
forklaringen for mandatperioden understryker att byggnationen av det nya séarskilda
boendet skall paborjas under mandatperioden.

Socialnamnden har 2008-03-12 faststallt ramprogram for det sérskilda boendet i
Stenhamra. Ramprogrammet innehaller beskrivning av storlek, funktion och innehall
for enheten. Programmet innebér bl a att boendet skall uppféras med 48 lagenheter i
en forsta etapp for att kunna byggas ut med 16 platser till 64 platser. Utifran den vo-
lymbed6émning som gjorts bor utbygganden av etapp tva vara fardig 2014/15. Jamfort
med inriktningsbeslutet 2006 medfér det faststallda programmet en utékning med tre
platser (frn 45 till 48 platser) for den forsta etappen. Ramprogrammet innehaller
ocks3 ett tillagningskak och matsal i etapp 1. Aven i denna del avviker programmet
fran inriktningsbeslutet fran 2006.

Socialndmnden hemstaller i sitt beslut 2008-03-12 att kommunstyrelsen igangsatter
projekteringen och att budgeterade medel ianspraktas. Namnden aviserar ocksa att
ytterligare medel (for de tre ytterligare platserna samt kék/matsal) kommer att dskas i
investeringsbudgeten for 2009-2010. Socialnamndens beslut 2008-03-12 "Sarskilt
boende i Stenhamra — Ramprogram” redovisas i sin helhet i bilaga 2.

Kostnadsbeddmning

Planeringen av det sarskilda boendet i Stenhamra har utgatt fran att kommunen sjalv
skall finansiera investering i ny verksamhetslokal. | investeringsbudget for 2008-2010
finns totaft 67 mkr utifran 2006 ars inriktningsbeslut avseende det nya séarskilda bo-
endet.

Kostnadsbeddmningen pa det nu av Socialndmnden faststallda ramprogrammet
uppgar till sammanlagt 103 mkr varav drygt 78 mkr fér etapp 1, dvs for 48 platser och
kék/matsal. Kostnadsbeddmningen for etapp 1 férutsétter investeringsbidrag om

5,6 mkr. Kostnadsbedomningen redovisas i bilaga 1.

Nu foreliggande kostnadsbedoémning ar for etapp 1 ar 11 mkr hégre an inriktningen i
investeringsbudgeten. Inkluderas aven etapp 2 med ytterligare 16 platser &r kost-
nadsbeddmningen fér ramprogrammet 36 mkr hogre an tidigare inriktningsbudget.

Skilinad mot|
Antal platser] Totait tkr| inriktnbudg
A. Investering enl inriktningsbudget ° 45 67 000
B. Ramprogram 2008-03-12
Etapp 1, inki kék/matsal 48 78 000 11 000
Etapp 2 . 16 25 000
S:a 64 103 000 36 000

Skillnaden i redovisad kostnadsbedémningen vid de béda tilifdllena bestar av att i
ramprogrammet har tre arsplatser samt kok/matsal tillkommit, en féréndring av be-
démd kostnad per kvadratmeter samt att det nu i kalkylen forutsatts att investerings-
bidrag kan erhallas for etapp 1.

Skilinad i kostnadsbeddmning for ram-

program jamfort inriktning investeringsbudget i tkr
Efapp 1:

3 arsplatser 4 450
Pris/m2 boende 2700
Kok/matsal 9975
Investeringsbidrag -5 620
Summa fordndring etapp 1 11 500

Alternativ finansiering

Som ett alternativ till egen finansiering av investering i nytt sarskilt boende i Sten-
hamra har belyst méjligheten till annan finansiering dar kommunen upplater marken
for att lata extern akior, i enlighet med det ramprogram som faststillts, kopa marken,
bygga och férvalta objektet.

Ekeré kommun har en hég laneskuld. Vid arsskiftet 2007/2008 uppgick de langfristi-
ga skulderna tili drygt 473 mkr. Laneskulden resulterar i att stor del av driftbudgeten
ianspraktas fér att betala réantor pa befintliga 1an, prognos 2008 for rénta pa nuvaran-
de Ian pekar pa en kostnad om cirka 21 mkr. Kommunen &r ocksa kénslig for rénte-
férandringar. Aven med den aktivitet som sker runt ldneportféliens sammanséttning
och arbetssatt sa paverkas de finansielia kostnaderna successivt av forandringar pa
rantemarknaden.

Kommunfulimaktige har i budgetdirektiven faststallt att kommunens samlade inve-
steringar ska hallas pa en lag niva. Investeringarna ska kunna finansieras med egna
medel. Berdkningsmassigt medger det — med nuvarande planeringsférutsattningar -
idag en.investeringsvolym om cirka 60 mkr per ar nar arets investeringar stalls i rela-
tion till sjalvfinansieringsgraden.

Uppférande av ett nytt sarskilt boende i Stenhamra &r ett prioriterat och angeléget
projekt. Det skulle da "konkurrera ut” andra angelagna och vasentliga investeringar i
den kommunala budgeten. Investeringen i det sérskilda boendet ar dven sa omfat-
tande att-~'~t berakningsr#ssigt dven ligger utanfor ramen for sjalvfinansiering och



sannolikt kan inte ahdra prioriterade investeringar helt utga till forman for det sarskil-
da boendet. Darigenom éar det troligt att det kommer att uppkomma ett behov av att ta
upp nya lan fér investeringar under planperioden som da tkar pa laneskulden och
rantebelastningen om inte andra medel kan tillforas.

Utifrdn ovanstaende gérs beddmningen att det &r intressant att lata extern aktor fa
uppfora det nya sérskilda boendet | Stenhamra. Bedémningen &r att det finns intres-
senter pa marknaden. En jamférande faktor utifran ett ekonomiskt perspektiv ar att
kalkylmassigt far hyreskostnaden per boende och manad for etapp 1 inte dverstiga
14 000 kronor — i annat fall &r det strikt ekonomiskt mer fordelaktigt att kommunen
sjalv investerar i uppférandet av sarskilt boende. Kalkylrantan uppgéar har endast il
4 procent och i jamférelsen har da inte hansyn tagits till vad en successivt okad rén-
tebelastning till foljd av fdréndrat rantelage pa marknaden, innebar for kommunen.

Lokalisering

Utredningen omfattar ocksa forslag till geografisk placering av enheten i Stenhamra
tatort. Overvagande som ligger till grund fér den geografiska placeringen av det sér-
skilda boend&t i Stenhamra beskrivs i tjansteutlatandets bilaga tva "Férstag till ram-
program for ett sérskilt boende i Stenhamra” daterat 2008-01-30.

L.okaliseringen ska medge att de boende bade ska kunna njuta av viss avskildhet och
ostdrdhet samtidigt som de dven ska ha tillgang till liv och rérelse, Eftersom det &r en
personalintensiv verksamhet s& ar den beroende av att personalen I4tt kan ta sig till
och fran sin arbetsplats. Byggnaden bér utformas sa att den bidrar till bade de boen-
des och personalens trivsel. Det ar 6nskvart att naturen omkring boendet lyfts fram
som en boendekvalitet. Tradgarden bor vara maéjlig att skapa férutsatiningar for ett
aktivt deltagande av bade boende och personal. Varierat utbud av aktiviteter och
upplevelser &r viktiga parametrar. Boendet ska ligga centrumnéra i Stenhamra tatort
och ha kontakt med de 6vriga centrumfunktionerna.

Tva olika lokaliseringar kan vara aktuella att éverviga dels en placering intill och norr

om Konsum dels en placering vid nuvarande fritidsgard. Ekeré kommun &r markéga-
re i bada fallen.

Under varen och sommaren har kreativa maten héilits med anledning av utveckling
och detaljplanelaggning av Stenhamra Centrum. Vid dessa méten har-framkommit
bland annat att viss miljostdrande verksamhet ar etablerad intill centrum och vid en
detaljplanelaggning maste vissa skyddsavstand beaktas. Detta medfor ddrmed sva-
righeter att etablera ett sérskilt boende i ndra anslutning till centrum (pa tomten norr
om Konsum, eftersom avstandet inte uppfyller kravet pa god milj¢) bade vad galler
tidsplanen for en etablering och integrationen i évrig planerad bebyggelse.

Tomten vid nuvarande fritidsgard ligger pa behdrigt avstand fran den miljostérande
verksamheten och har en plan som medger ett sarskilt boende (alderdomshem). Be-
domningen &r att lokaliseringen uppfyller de krav som finns i tjansteutlatandet och att
projektet kan genomforas inom den angivna tidplanen. En narmare studie av den
exakta utformningen, avgrénsningen av marken, integration med &vrig verksamhet i
omradet samt omflyttning av nuvarande verksamhet ar nédvéndigt att genomféras
skyndsamt. En flyttning skall genomforas i nara samverkan med de ansvariga for

verksamheten. En flytt medfér ocksa att verksamheten ges mojlighet till en mer posi-
tiv utveckling av metoder inom ungdomsverksamheten.

Sammanfattningsvis féreslas att det sarskilda boendet lokaliseras pa tomten som
finns detaljplanelagt som sarskilt boende (alderdomshem).

Skiss 6ver omradena bifogas.

Annan dgare

Fér etableringen av sarskilt boende i Stenhamra har fragan pr(?vas om extern fa:st:g—
hetsagare, som bade bygger och forvaltar den kommandg fastigheten. Tanken &r att
kommunen upplater marken for att |ata extern aktor, i enlighet med det ramprogram
som faststélits, képa marken, bygga och forvalta objektet. Ekert kommun tecknar ett
langsiktigt totalhyresavtal med den tillténkta fastighetsagaren. | upphandllnqen av
detta ar det ar saledes i villkoren for hyreskontraktet som konkurrens uppstar. Den
som erbjuder Ekeré kommun de bésta villkoren far uppdraget. For kommunens d.el
innebar detta att den tankta investeringskostnaden kommer att "omvandias” till drift-
kostnad, hyreskostnad.

Viktigt att poéngtera &r att forfragningen galler endast fastighetsagandet och inte
sjdlva verksamheten. Huvudman for att genomftra verksamhetgn -av extern entre-
prenér eiler i kommunal regi — ar en fraga for avgorande av Socialndmnden.

Beredning

Beredning av detta underlag har gjorts av Kommunchefen, Tekniska chefen, Ekono-
michefen och Namndansvarig Socialndmnden.



