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Fastighetsnimnden

Reviderat uppdrag, LSS-boende Stationsvagen

Arende

I mars 2015 beslutade kommunstyrelsen att ge fastighetsndmnden i uppdrag
att paborja projektering fram till bygglovshandlingar och
forfragningsunderlag for ett LSS-boende inom fastigheten Djursholm 2:218.
Kommunstyrelsen beslutade parallellt med detta att ge byggnadsndmnden
uppdraget att ta fram forslag till detaljplan for fastigheten.

Den 27 november 2017 beslutade kommunfullmiktige att tilldela
fastighetsndmnden medel om 34 mnkr for att genomfora projektet.

Under arbetet med projektering och detaljplan har fordyrande
omstindigheter uppkommit. Fastigheten Djursholm 2:218 &r beldgen 1
omedelbar anslutning till Roslagsbanan. SL kréver att kommunen kan visa
att nddvandiga dtgdrder tas for att minimera buller, markvibrationer, samt
att sdkerstilla att ursparningsrisker beaktas i projektet. P4 grund av tomtens
geografiska ldge behover dagvattenhanteringen och avrinningsomridet i
anslutning till tomten beaktas i projekteringen. Dessa faktorer kommer att
paverka bade tid och kostnad for projektet.

Tekniska kontoret foreslar darfor 1 samrad med kommunledningskontoret att
alternativa placeringar av LSS-boendet utreds. Utifran samrad med
socialkontoret och ovan ndmnda ekonomiska aspekter foreslar tekniska
kontoret darfor att det befintliga uppdraget avseende Djursholm 2:218
avbryts och att fastighetsnimnden foreslar att kommunstyrelsen tar fram ett
reviderat inriktningsbeslut for nytt LSS-boende i kommunen.
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Tekniska kontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden foreslar kommunfullméktige besluta att avbryta
befintligt uppdrag att genomfora byggnation pa fastigheten
Djursholm 2:218, Stationsvégen 18.

2. Fastighetsndmnden foreslar kommunstyrelsen ta fram ett reviderat
inriktningsbeslut for nytt LSS-boende i kommunen.

Bakgrund

Fastighetsnimnden beslutade 2012-09-21, § 61, om uppforande av ett nytt
gruppboende omfattande sex lagenheter pa fastigheten Diskusen 2 i
Enebyberg. Kommunstyrelsens arbetsutskott gav 2013-12-09
kommunledningskontoret i uppdrag att hitta ett alternativt ldge for boendet.
Kommunledningskontoret har direfter 1 samrad med socialkontoret och
tekniska kontoret lokaliserat en fastighet pa Stationsvédgen 18 i Djursholm
Ekeby, strax norr om Roslagsbanans station, som lamplig for ett nytt
gruppboende. Med anledning av forslaget om ny lokalisering beslutade
kommunstyrelsen 2015-03-30, § 51 f6ljande:

1. Kommunstyrelsen ger byggnadsndamnden 1 uppdrag att utarbeta
forslag till detaljplan for att mojliggdra ett gruppboende pa
fastigheten Djursholm 2:218.

2. Kommunstyrelsen ger fastighetsndimnden i uppdrag att inom ramen
for anslagna medel paborja projektering fram till bygglovshandlingar
och forfrdgningsunderlag for gruppboende inom Djursholm 2:218.

Tekniska kontoret har tillsammans med plan- och exploateringsavdelningen
paborjat projektering, genomfort en undersékning av fastighetens
geotekniska forutsattningar och inlett arbetet med en ny detaljplan. 2017-11-
27, § 103 beslutade kommunfullméktige att tilldela fastighetsndmnden
medel om 34 mnkr for att genomfora projektet.

Fastigheten Djursholm 2:218 &r beldgen néra SL:s spar (Roslagsbanan).
SL:s rekommendation &r att byggnader inte ska uppforas narmare én 20 m
frén spiren. Anledningen till detta dr en eventuell risk for ursparning av tag
och vagnar samt otillitna ljud och vibrationsnivéer fran jarnvégen till
fastigheten. P& Stationsvégen 18, kommer vissa delar av huset ligga endast 8
m fran jarnvdgen. SL kan dock godkénna avvikelsen under forutsittning att
fastighetsigaren vidtar atgarder som minimerar riskerna. Tekniska kontoret
har haft kontakt med SL och av SL anlitade sakkunniga konsulter. SL har
bl.a. foreslagit
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- Dubbelspéar av Roslagbanan langst med hela fastigheten for att
minimera ursparning av tdg och vagnar och kollision med
fastigheten.

- Ljudvallar langst med hela fastigheten mot jairnvag for att pé sa sitt
minimera buller fran passerande tig

- Extra mark- och grundarbeten som minimerar verféring av
vibrationer fran tag till byggnad via mark

Dessa l16sningar behover utredas, projekteras och godkénnas av SL:s
sakkunniga konsulter men bekostas av kommunen. De sammanlagda
merkostnaderna kopplade till ndrheten av sparen berdknas uppga till 12
mnkr. Forutom att detta faktum innebér kraftig fordyrning av projektet sé
kommer det dven forldnga tiden for detaljplanarbetet. En detaljplan kan inte
tas fram innan SL utrett och godkint atgédrderna.

Pé grund av tomtens geografiska lige behdver dagvattenhanteringen och
avrinningsomradet, i anslutning till tomten, att beaktas 1 projekteringen.
Aven dessa faktorer arbete kommer att paverka tid och kostnader for
projektet.

Med hénvisning till ovanstaende foreslar tekniska kontoret 1 samrad med
kommunledningskontoret att det ursprungliga uppdraget revideras och en
annan fastighet i kommunens befintliga fastighetsbestand ombildas till LSS-
boende, alternativt att ett nytt boende uppfors pa en annan tomt. Tekniska
kontoret har identifierat lokaler, som med avsevirt ldgre kostnader, tid och
resurser kan byggas om till ett gruppboende. Lokalerna som identifierats dr
den vakanta lokalen Norra Asgard i Djursholm, tidigare forskola, och
gruppboendet pd Lyckovigen i Stocksund, dar nuvarande verksamhet
kommer att flytta till nya lokaler i Djursholm inom fastigheten Svea 1.
Utover dessa ndimnda lokaler har inga 6vriga alternativplaceringar utretts.

Lokalforsorjningsplanen

Kommunstyrelsen beslutade den 27 maj 2019 § 82 att godkénna strategisk
lokalforsorjningsplan for dren 2020-2029. I planen péatalar socialndmnden
ett behov av ett gruppboende med sex platser med verksamhetsstart 2022.
Placeringen av boendet foreslds utredas inom kommunens vakanta
fastighetsbestand. Ett dndrat uppdrag till att ersétta befintligt uppdrag till att
ombilda en befintlig fastighet till LSS-boende ligger ddrmed i linje med
lokalf6rsorjningsplanen.
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Lokalforsorjningsprocessen
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Det aktuella projektet som avser boende pé fastigheten Djursholm 2:218
befinner sig for nirvarande 1 steg 6 i lokalforsdrjningsprocessen.
Kommunfullméktige har beviljat medel om 34 mnkr till Fastighetsnamnden.

Utdrag fran lokalforsorjningsprocessen steg 6:

“Fastighetsndmnden fér i uppdrag av kommunfullméktige att genomfora
byggnation och upphandla entreprendr for genomforande i linje med
genomforandebeslut. Vid kostnadsavvikelse >10% fran genomforandebeslut
gér drende upp till kommunfullmiktige for tilldggsbeslut. Dock aldrig
avvikelse <5 MSEK”

En dndrad placering av nytt LSS-boende med ett uppdrag om att ta fram en
ny inriktning for LSS-boende innebira att steg 2 aterupptas.
Utdrag fran lokalforsorjningsprocessen steg 2:

”Kommunledningskontoret sammanstiller underlag infor kommunstyrelsens
inriktningsbeslut. Underlag lamnas av berdrda forvaltningar
Fastighetsndmnden/tekniska kontoret tar stillning till om behovet kan 16sas
inom nuvarande fastighetsbestdnd eller om nybyggnation kravs. Om
beddmningen gors pa forvaltnings- eller nimndniva avgors inom ramen for
delegationsordning och ordinarie uppgiftsfordelning. Underlaget inkluderar
grov kalkyl for genomforande. Kan vara beslutat i tidigare skede, t ex inom
ramen for DP arbetet .

4(7)



Tekniska kontoret Datum Diarienummer
2019-09-12 FN 2015/0177

DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 5(7)

Anders Forsberg

Punkt tva &r saledes det steg i processen som maste genomforas vid ett
reviderat uppdrag att uppfora LSS-boendet pa en alternativ placering. For
detta fordras da ett beslut frin kommunstyrelsen.

Alternativa placeringar av LSS-boendet

Norra Asgard (fastighetsbeteckning: Asgird 8)

Norra Asgard #r beldgen i Djursholm vid Vasaskolan. Fastigheten har
anvints som forskola men dr fran och med hdsten 2019 tomstélld dé
hyresgésten, pa egen begéran, sagt upp hyresavtalet. Lokalernas yta uppgér
till ca 550 kvm. Utformning av byggnaden samt fastighetens geografiska
placering med nérhet till allmdn kommunikation och infrastruktur gor att
lokalen med fordel kan ombildas till LSS-boende. Nackdelen ér att befintlig
detaljplan endast avser allmén verksamhet vilket medger bland annat skola
och forskola, men inte LSS-boende. Att gora om befintlig fastighet till ett
LSS-boende kréver saledes en ny detaljplan som medger permanentboende
eller ett tillfélligt bygglov som senare kan forldngas i maximalt 15 ar. Ett
tillfalligt bygglov kan endast ges om det finns planer pa ett permanent
boende som verksamheten senare kan flytta till vid fardigstdllandet. Nagra
saddana planer finns ej 1 dagsldget varpa ett tillfalligt bygglov inte bedoms
vara aktuellt. Framtagande av en ny detaljplan som medger gruppboende
innebér en lang process (2—3 ar 1 normalfallet) samt en risk for 6verklagan
med en langdragen juridisk process som foljd.

Lyckovigens gruppboende (fastighetsbeteckning: Agronomen 7)
Fastigheten Agronomen 7 &r beldgen vid Lyckovigen 1 Stocksund. Lokalen
anviands idag till ett LSS-boende men kommer att vara tomstilld fran hdsten
2020 da nuvarande verksambhet flyttar till nya lokaler i Djursholm,
fastigheten Svea 1, Valevégen 12. Tidpunkten kan dock &ndras pga. att
bygglovet for Svea 1 dr dverklagat och 6verklagansprocessen pagar.
Utredning kring att anpassa boendet for den befintliga verksamheten har
genomforts men valts bort da 1dmpliga evakueringslokaler saknas under
byggtiden.

Anledningen till omlokaliseringen for verksamheten ér att lokalerna inte
uppfyller kraven pa tillgdnglighet, boendes rorelsefrihet och personalens
arbetsmiljo. Utifran detta behdver omfattande atgérder genomforas om ett
nytt LSS-boende ska ha sin verksamhet dér. Den initiala beddomningen gor
géllande att byggnaden delvis behdver rivas, renoveras och byggas ut.

Fastigheten Agronomen 7 har en detaljplan som medger LSS-verksamhet pa
platsen (Se bilaga 1). Eftersom fastigheten redan har en detaljplan som
medger gruppboende fordras enbart bygglov vid en eventuell ombyggnation
eller nybyggnation av ett nytt boende.
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Sammanstillning
Kostnaderna har berdknats utifran referensobjekt som ar snarlika de
alternativ som listas nedan. Observera att kostnadsuppskattningarna &r
gjorda i ett tidigt skede varpa dndringar/tillagg kan tillkomma som paverkar
prisbilden. Kostnaderna nedan inkluderar dven projektering samt
detaljplanekostnader.
Av de totala projektbudgetarna uppskattas cirka 2 mnkr utgdras av
framtagande av programhandlingar.
Samtliga projekt innebédr en dimensionering for 6 ligenheter med tillhérande
personalutrymmen. Den totala ytan uppgar till ca 600 kvm i samtliga
alternativ.
Fastighet/Byggnad | Prognos Kr/kvm Fiardigstallande Kommentar
projektkostnad tid
Stationsvédgen 52 Mkr 86 000 4 &r Krivs samordning
(Djursholm 2:218) och omfattande
atgdrder relaterad
till SL:s spér langst
med fastigheten.
Direfter detaljplan
och bygglov.
Norra Asgard 13 Mkr 21 000 4 ar Kraver dndrad
(Asgérd 8) detaljplan samt
bygglov.
Lyckovégen 20 Mkr 33 000 1,5 é&r Finns redan
(Agronomen 7) detaljplan, Nytt
bygglov krivs.

Det aktuella projektet att uppfora boende pa Stationsvédgen har for
Fastighetsndmnden upparbetade kostnader pa ca 1,4 mnkr. Arbetet med att
ta fram detaljplan har bokforda kostnader som uppgar till ca 0,5 mnkr.
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