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Inriktning- och genomférandebeslut for uppforande av nytt
LSS-gruppboende i Trangsund, fastighet Fantasin 1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

1. Besluta om uppforande av LSS-gruppboende pa fastigheten Fantasin 1 i
Trangsund.

2. Tilldela projektet en investeringsram om 54,3 mnkr for detaljprojektering
samt produktion.

3. Uppdra Huddinge Samhillsfastigheter AB att ta fram systemhandlingar
samt genomfora projektet.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige fattar ett inriktning- och
genomforandebeslut for att etablera ett nytt LSS-boende pa fastigheten Fantasin 1
1 Trangsund. Beslutet syftar till att sikerstélla att kommunen langsiktigt kan
tillgodose behovet av bostider for personer med funktionsnedséttning, 1 enlighet
med Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS). Kommunens
behovsanalys indikerar ett underskott av LSS-platser, och det foreslagna boendet
ar en del av kommunens strategi for att sékerstélla lagstadgade insatser och frimja
social héllbarhet samt 6ka livskvaliteten for de berdrda individerna.

Den foreslagna investeringsramen for projektet uppgar till 54,3 mnkr, vilket
inkluderar kostnader for detaljprojektering och produktion. Driftskostnaderna
berdknas uppga till cirka 3,2 mnkr per ar. Byggnationen beridknas paborjas under
2025 och sté fardigt 2027, vilket kommer att 6ka kommunens kapacitet for LSS-
boenden och ge personer med funktionsnedsittning en trygg och tillginglig
boendemiljo.

Projektet, som initierades 2017, saknar inriktningsbeslut och avviker darmed frén
de géllande riktlinjerna for kommunens lokalforsorjning. Kommunfullméaktige
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behdver fatta beslut om béade inriktning och genomforande baserat pa befintliga
underlag. Beslutet gor det mgjligt att ga vidare med detaljprojektering och
produktion.

Arendebeskrivning

Den 02 februari 2022 godkénde Huddinge kommun ett mark- och
genomforandeavtal med Huddinge Samhillsfastigheter AB for att bygga ett LSS-
boende pé fastigheten Nytorp 4:7 i Trangsund, numer kallad Fantasin 1'. Avtalet
reglerar markdverlatelse och ansvar for allmdnna anldggningar. Kommunen
kommer att fi en intédkt om 5 314 000 kronor fran forséljning av fastigheten
genom direktanvisning till Huddinge Samhaillsfastigheter AB. Avtalet reglerar att
tilltrade kan ske forst nir bygglov vunnit laga kraft. Kommunen godkénde dven
en nettoinvestering pa 500 000 kronor for dessa anldggningar. Projektets syfte var
att méta behovet av fler LSS-boenden, med upp till sex ldgenheter.

Kommunen beslutade den 2 februari 2022 att anta detaljplanen for Fantasin 1,
LSS-boende, i Huddinge kommun. Syftet med detaljplanen var att mojliggora
uppforande av ett LSS-boende 1 tva véningar med tillhdrande
komplementbyggnad, parkering samt gards- och utemiljoer?.

Detaljplanen for Fantasin 1 6verklagades och den 16 augusti 2022 beslutade
Mark- och miljddomstolen att kommunen inte sékerstillt i detaljplanen att det
finns forutsittningar att hantera dagvattnet och dairmed mojliggéra en godtagbar
dagvattenhantering. Mark och miljédomstolen upphivde detaljplanen.

Den 19 januari 2024 dndrade Mark- och miljodomstolen domen da Mark- och
miljodverdomstolen faststdllde kommunstyrelsens beslut den 2 februari 2022, att
anta detaljplan for fastigheten Fantasin 1. Detta efter att Huddinge kommun
aberopat en dagvattenutredning som visade pé att detaljplanen for Fantasin 1 inte
kommer att bidra till en sdmre oversdmningssituation i omradet. De atgarder som
behovs for att skydda tillkommande bebyggelse mot dversvimning finns med som
planbestimmelser i detaljplanen®.

Vard och omsorgsndmnden har genom deras lokalbehovsprognos identifierat ett
okat behov av bostéder for personer med funktionsnedséttning inom kommunen.
For nérvarande ér alla platser inom kommunens befintliga LSS-boenden
fullbelagda. Kommunen erbjuder dédrav platser hos externa aktorer runt om i
landet. Vintetiderna for platser okar, vilket riskerar att paverka livskvaliteten for

102/02-2022 KS, Mark- och genomférandeavtal mellan Huddinge kommun och HUSF avseende Nytorp 4:7 samt beslut
om genomforande av projektet, dnr: KS-2021/2360.214.

206/05-2020 KS, Detaljplan for LSS-boende pé fastighet Nytorp 4:7 i kommundelen Trangsund — beslut om planuppdrag,
dnr: KS-2020/390.312

3 16/08-2022 Nacka Tingsritt, mark och miljodomstolen. Detaljplan for Nytorp 4:7 i Huddinge kommun, Mél nr: P 1686-
22.

416/08-2022 Nacka Tingsratt, mark och miljodomstolen. Detaljplan for Nytorp 4:7 i Huddinge kommun, Mél nr: P 10498-
22
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berdrda individer och deras anhoriga. Enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade (LSS) har kommunen ett ansvar att tillgodose behovet av
bostidder med sirskild service.

I kommunstyrelsens lokalresursplan framgar att det idag finns totalt 148 platser
inom LSS gruppbostad. Kommunen har 91 platser i egen regi och 19 platser ar
upphandlade pé entreprenad inom kommunen. Resterande behov av 38 platser
kops fran externa aktdrer utanfor Huddinge kommun. Av de 38 platserna hos
externa aktorer utanfor kommunen bedomer vard- och omsorgsndmnden att det
finnas mojlighet att flytta tillbaka 27 brukare till egen regi. I nuldget finns dock
inte tillrdckligt med kapacitet i egen regi for att kunna ombesorja dessa 27
brukare. Ovriga 11 brukare har individuella behov som inte kan tillgodoses inom
kommunens egen regi. De personer som har behov som inte kan tillgodoses inom
kommunens regi har komplexa behov av stdd som kommunens verksamhet inte
har tillrdcklig kompetens for och/eller dir kostnaderna skulle bli hogre dn vid en
extern placering.

Befolkningsprognosen for 2023-2032 visar pé ett tillkommande behov med 47
boendeplatser under prognosperioden 2023 - 2032. Idag, 2024 star 5 personer med
gynnande beslut i ko till gruppbostad. I det fall de 27 externt placerade brukarna
skulle erbjudas plats 1 egen regi sa 6kar behovet till 74 boendeplatser fram till och

med 2032.

Platser inom egen regi 01
Platser upphandlade pé entreprenad 19
Platser kopta fréan externa aktorer 38
Totalt antal platser 2024 148

Bild 1: Tabell pa antal platser inom LSS-gruppbostad 2024 enligt vard- och omsorgsnimndens lokalbehovsprognos 2025.

Tillkommande behov 2023-2032 enligt prognos 47
IAntal brukare som kan flytta hem fran externa aktorer 27 (27 av 38)
Underskott behov till 2032 74

Bild 2: Tabell pa underskott av platser inom LSS-gruppbostad fran 2023-2032 enligt vdrd- och omsorgsnimndens
lokalbehovsprognos 2025.

Kommunens ansvar enligt LSS 9 § 9 Insatser enligt lag (1993:387) om stdd och
service till vissa funktionshindrade (LSS) bygger pa frivillighet och kriver den
enskildes samtycke samt forutsdtter att den enskilde kan utova sitt
sjdlvbestimmande. Detta innebér att den enskilde kan neka en erbjuden bostad om
personen inte anser att erbjudandet motsvarar dennes 6nskemal om bostadens
standard och ldge. Verksamhet inom LSS ska framja jamlikhet 1 levnadsvillkor
och full delaktighet 1 samhéllslivet for de personer som omfattas.
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En gruppbostad é&r ett boende for personer med omfattande tillsyns- och
omvardnadsbehov med bemanning dygnet runt. En gruppbostad bestér av
fullvédrdiga lagenheter grupperade kring gemensamma utrymmen. En ldgenhet
inom en gruppbostad ir den enskildes egna hem.

Arendets sammansittning
Till detta tjansteutlatande foljer bland annat nedan bilagor som tillsammans anger
det framtida investeringsprojektets helhet och inriktning.

1. Generellt lokal- och funktionsprogram.

2. Projekteringsunderlag fran Huddinge Samhéllsfastigheter AB.

3. Preliminir offert fran Huddinge Samhallsfastigheter AB.

Investeringsprojektets process och nimndens roll

Vid hanteringen av detta drende bor det sdrskilt uppméarksammas att beslut
behover fattas om bdde inriktning och genomforande, dd projektet saknar tidigare
inriktningsbeslut. Projektet initierades 2017 och dess forlopp avviker ddrmed fran
kommunens riktlinjer for lokalforsorjning. I detta fall har programarbete samt
projektering genomfOrts innan ett beslut om inriktning har fattats. Det innebér att
Kommunfullmédktiges genomforandebeslut inte kan baseras pé ett tidigare
inriktningsbeslut. Badde inriktnings- samt genomforandebeslut i detta drende
behover didrmed baseras pa befintliga projekteringsunderlag som grundar sig i
vard och omsorgsndamndens generella lokal- och funktionsprogram?® samt drift-
och investeringskalkyl framtagen av Huddinge Samhillsfastigheter AB.

Genom inriktnings- och genomforandebeslut fran kommunfullméktige gér
projektet Gver till nédsta fas 1 bade investering och byggprocessen.
Kommunfullmédktiges beslut syftar till att starta detaljprojektering och ger
projektet finansiering, bade vad géller drift och investering. Kommunfullmiktiges
beslut utgdér kommunens bestéllning till Huddinge Samhillsfastigheter AB att
paborja arbete infor systemhandlingsprojektering samt produktion. Nar
systemhandlingar uppréttats och kommunen godként slutgiltig projektkalkyl for
savil investering som framtida drift, kan produktion pabdérjas.

Bakgrund

Ar 2017 bestillde Huddinge kommun en forstudie av en fristiende LSS-
gruppbostad fran Huddinge Samhillsfastigheter ABS. Ar 2020 gjorde kommunen
ytterligare en bestéllning av en forstudie, denna gang for en fristdende
gruppbostad enligt LSS pa fastigheten Nytorp 4:7, numera kallad Fantasin 17. Vid
den tidpunkten bendmndes en projekteringsbestillning som en forstudie. Detta

32015 SN, Generellt lokal- och funktionsprogram for bostad med sarskild service enligt LSS for personer med
funktionsnedséttning i Huddinge kommun, dnr: SN-2015/2056.

626/06-2017 SN, Bestillning av forstudie — LSS boende Mogardvigen 35-37 och fristdende LSS gruppbostad, dnr: SN-
2017/1944.273

725/03-2020 SOF, Fornyad bestillning av forstudie avseende en fristdende gruppbostad inom LSS.
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innebér att Huddinge kommun har gjort tva projekteringsbestillningar till
Huddinge Samhallsfastigheter: en forsta bestillning 2017 for att projektera ett
gruppboende generellt och en andra bestéllning 2020 for att projektera ett
gruppboende pé just den specificerade fastigheten Fantasin 1.

Under 2022 upprittade Huddinge Samhéllsfastigheter AB projekteringsunderlag
for ett gruppboende pa fastigheten Fantasin 1. Bdde Huddinge Samhaéllsfastigheter
AB och Socialforvaltningen har, i enlighet med kommunstyrelsens uppdrag fran
2021, varit delaktiga i planarbetet och planerat gruppboendet i linje med
funktionsprogrammet for LSS. Ett generellt lokal- och funktionsprogram
framtaget av Socialforvaltningen och godkint av Socialndmnden i oktober 2015.

Gruppboendets utformning

Gruppboendet planeras besta av sex ldgenheter och gemensamma utrymmen for
social samvaro samt mojligheter till integritet och sjédlvstdndighet for den
enskilde. Boendet ér planerat for att mdta malgruppens behov och erbjuda en
trygg och stimulerande miljo. I det fortsatta arbetet ska projektet utgé fran de
projekteringsunderlag® som togs fram av Huddinge Sambhéllsfastigheter AB 2022.
Det nya boendet foreslas etableras 1 Trangsund pa fastigheten Fantasin 1 med
beaktande av omradets tillgdng till kollektivtrafik, ndrhet till samhéllsservice samt
trygghet och tillgdnglighet for de boende. Malet &r att mojliggora en smidig
etablering som integrerar boendet i den befintliga miljon pa ett sétt som framjar
inkludering och en god livskvalitet.

6/ \} SITUATIONSPLAN,

- SKALA 1400/ A3

Bild 3: Situationsplan for LSS-boende pa fastighet Fantasin 1, Trangsund.

8 Nollhandling 16/03-2022, rev. B 13/05-2022, HMXW arkitekter, Nytorp 4:7 Huddinge, LSS-boende.
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Bild 5: LSS-boende, plan 2. Upprittad 2022-03-16, reviderad 2022-05-13

Investerings- och driftkalkyl

Investeringskalkylen syftar till att ge kommunstyrelsen och kommunfullmiktige
en uppskattning om projektets totala behov av investeringsram for det alternativ
som forordas.

Huddinge Samhdéllsfastigheter AB har tagit fram en investeringskalkyl baserad pa
de projekteringsunderlag som togs fram 2022°. Det ska beaktas att berdkningarna
gors 1 ett tidigt skede och att foreliggande handlingar inte &r kalkylerbara i detalj.

Nyckeltal och referensobjekt anvinds som stdd 1 kalkylerna.

9 16/10-2024, Preliminér hyra avseende LSS Nytorp, dnr: HS/2023:67
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Kalkylen utgors av investeringskostnader och inkluderar bland annat material,
byggherrekostnader, etablering och 6vriga kostnader. Investeringskalkylen géller
for kostnadslaget 2024.

Den sammanvigda investeringskostnaden dr uppskattad till 54,3 mnkr och
kommer att medfora en ny hyreskostnad for verksamheten pa cirka 3,3 mnkr per
ar. Kostnadsuppskattningen innehaller inte kostnad for 16s egendom och
verksamhetstillbehor, som exempelvis:

e Mobler

e Flyttkostnader

e [T, sdkerhet- och tekniklosningar

Det éligger vard- och omsorgsndmndens att inventera behovet och dska medel for
inventarier samt IT- sikerhet- och teknikldsningar. Ovriga kostnader tas inom
ndmndens beviljade driftrammar. Det aligger &ven ndmnden att sékerstélla att
brukarna av de nybyggda LSS-gruppboendena har de forutsittningar som krivs
for att kunna hantera sin hyresbetalning.

Preliminér tidplan

En preliminér tidplan for projektets genomforande ska utarbetas med
malsittningen att det nya boendet ska sta fardigt cirka 2 ar fran beslut. Nedan
foljer en preliminér tidplan for projektet.

Detaljplan vann laga kraft Q1 2024
Inriktning- och genomforandebeslut Q1 2025
Upphandling och detaljprojektering Q1 2025 —-Q3 2026
Byggproduktion Q1 2026 — Q1 2027
[nflytt Q12027

Bild 6: Prelimindr tidplan for projektet.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att uppforandet av ett LSS-gruppboende pa fastigheten
Fantasin 1 i TrAngsund 4r en angeldgen atgard for att mota det 6kande behovet av
bostdder for personer med rétt till stod enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade (LSS). Kommunens behovsanalys visar att antalet personer
med beviljade LSS-insatser forvéintas 6ka under de kommande aren, och
tillgdngen till gruppbostdder inom egen regi dr idag begrinsad.

Att uppfora ett LSS-boende pé fastigheten Fantasin 1 bedoms strategiskt lampligt
trots att fastigheten har vissa utmaningar som paverkar projektets kostnader. Den
geografiska placeringen anses fordelaktig for malgruppen med nérhet till
kommunikationer, service och gronomraden, vilket gynnar malgruppens
livskvalitet. Aven om kostnadsliget 4r anstringt beddms investeringen vara vil
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motiverad utifrdn lokaliseringens fordelar, det langsiktiga behovet samt dagens
ekonomiska forutséttningar.

Den foreslagna investeringsramen om 54,3 mnkr bedoms vara rimlig och ticka
bade detaljprojektering och produktion av gruppboendet.

Forvaltningen ser ocksa positivt pa projektets langsiktiga effekter, diar en 6kad
kapacitet av LSS-boenden bidrar till att sdkerstdlla kommunens féormaga att
tillhandahalla lagstadgade insatser och stdrka den sociala héllbarheten.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Den foreslagna investeringsramen for projektet uppgér till 54,3 mnkr och omfattar
kostnader for detaljprojektering samt produktion av LSS-gruppboendet.
Finansieringen foreslds hanteras inom ramen for kommunens investeringsbudget.
Driftskostnader for boendet finansieras av vard och omsorgsndmnden. En
detaljerad hyresoffert kommer att uppréttas mellan Huddinge Samhallsfastigheter
AB samt kommunen i samband med detaljprojekteringen.

Kommunen har enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
(LSS) skyldighet att tillhandahélla bostdder med sirskild service for personer som
har behov av detta. Byggnationen av LSS-boendet pa fastigheten Fantasin 1 bidrar
till att kommunen kan uppfylla detta lagstadgade ansvar. Projektet ska folja krav
enligt plan- och bygglagen (PBL) samt andra tillimpliga regelverk, som
tillgidnglighets- och arbetsmiljolagstiftning.

Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
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Bilagor

1.

Huddinge kommuns mark- och genomforandeavtal med Huddinge

Samhéllsfastigheter AB (KS-2021/2360.214).

2.

O 00 9 N n b~ W

Antagande av detaljplan Fantasin 1 (KS-2020/390.313).

. Detaljplan 6verklagades.

. Mark- och miljééverdomstolen faststdllde kommunstyrelsens beslut.

. Generellt lokal- och funktionsprogram

. Bestillning av forstudie for fristdende gruppbostad.

. Bestillning av forstudie for fristdende gruppbostad pé fastigheten Fantasin 1.
. Projekteringsunderlag bilder

. Investeringskalkyl

Ovriga Bilagor

1. Plankarta
2. Planbeskrivning

Beslutet ska skickas till
Vard- och omsorgsndmnden
Kommunstyrelsen

Huddinge Sambhéllsfastigheter AB

Vérd- och omsorgsforvaltningen

Avdelning for budget och verksamhetsstyrning

Strategisk fastighet- och lokalsektion
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