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Tekniska kontoret 2017-08-30
Boris Juric Dnr: FN 2015/0177
Fastighetsndmnden

Kv. Svea 1, Valevagen 12, Djursholm - LSS-boende

forskola, program

Arendet

Danderyds kommun forviarvade 2016-07-08 byggnaden Grindstugan
forskola frén Pysslingen forskolor AB. Tomtmarken har tidigare upplatits av
Danderyds kommun genom ett arrendeavtal med Pysslingen forskolor AB.

Behovet av forskoleplatser har minskat i kommundelen Djursholm och det
rader brist pa LSS-boenden, vilket framkommit efter samrad med
socialkontoret och bildnings- och omsorgsforvaltningen (fore detta
utbildnings- och kulturkontoret). Detta har foranlett tekniska kontoret att
undersoka lampligheten i att fordndra verksamheten i1 byggnaden.

Byggnadens utformning gor den lampad for ombyggnation till LSS-boende
med pé 6 stycken ldgenheter, inkluderande gemensamma utrymmen och
personaldel. Ytterligare 3 stycken bostadsldgenheter kommer att rymmas 1
fastigheten. Fastighetens placering samt tomtmarkens nuvarande utformning
med tillhoérande parkering stirker ytterligare lampligheten {6r &ndring av
verksamhet till LSS-boende.

En tidig kostnadsbeddmning av ombyggnad, utford av extern kalkylator,
visade pa en total kostnad av 12 mkr.

Kostnadsbeddmning av ombyggnad enligt projekterade ram-handlingar,
utford av extern kalkylator, visar pd en kostnad av 16 mkr inklusive
nedlagda medel. Till kalkylen tillkommer moms och kreditiv.

Kostnadsfordndringen beror fraimst pa

e Tillkommande VS och bergvarmeanldggning. Valet att gé over till
bergvarme baseras pd det omfattande ingreppet som krévs i
teknikrummet, bristen pa plats, miljopaverkan, alder pa befintlig
installation och att det ger ett minskat energibehov for kommande
verksamhet. ~ 600tkr

e Tillkommande kyla. ~ 200tkr

e Tillkommande boendesprinkler pd grund av verksamhetsklass. ~ 400
tkr

e Ventilationslosning med ftx. Ftx ger tekniska kontoret mojligheten
att dtervinna sa mycket energi som mgjligt i varje enhet, tekniska
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kontoret slipper dven ett stort antal svartillgdngliga brandspjill pa
vind. ~ 400 tkr

e Tillkommande el, tele, data. ~ 1mkr
I denna post ingar bland annat data till fastigheten med 100 tkr,
brandlarm fullskydd med 300 tkr och ny fastighetscentral med 400
tkr.

e Utokad arbetsplatsomkostnad och platsadministration. Berdknat som
%-péslag pa en dkade totalkostnaden. ~ 400 tkr

Den tidiga grova kalkylen har utgatt fran en total BTA pa 550kvm, men den
uppmatta faktiska ytan dr 570 kvm, dvs den tidiga kalkylen saknade
kostnader for 20 kvm BTA.

Arbete pagdr inom kommunledningskontoret med detaljplanedndring.

Tekniska kontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden beslutar att for sin del godkdnna tekniska kontorets
programarbete for Svea 1 och overlamnar det till kommunstyrelsen for
godkdnnande.

2. Under forutsittning att programmet godkdnns av kommunstyrelsen,
hemstiller fastighetsndmnden hos kommunstyrelsen om investeringsanslag
om 16 mkr for Svea 1.

Konsekvensbeskrivning

I det fall medel inte tilldelas kan uppdrag inte utforas, vilket innebar att
tekniska kontoret inte kan utfora sitt uppdrag att tillgodose &ndamalsenliga
lokaler f6r kommunens verksamheter.

Bakgrund

Danderyds kommun forvirvade i juli 2016 byggnaden, f.d. forskola, pa
Valevégen 12, frdn Pysslingen forskolor AB. Tomtmarken dgs av
Danderyds kommun och har tidigare arrenderats ut till Pysslingen forskolor
AB.

Da behovet av forskoleplatser minskat i kommunen och det samtidigt rader
brist pa LSS-bostader har tekniska kontoret undersokt ldmpligheten 1 att
anvinda byggnaden till LSS-boende. Fastighetsnidmndens forslag enligt
protokoll 2016-09-08 § 44 omfattar sex LSS ldgenheter inklusive
gemensamma utrymmen och personaldel. Kostnad for ombyggnaden
berdknades da grovt uppga till 11 mnkr.
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De planerade LSS ldgenheterna har direfter konstaterats vara for stora
ytmaissigt, 6ver 50 kvm. En mer lamplig storlek dr ca 40 kvm per ldgenhet,
vilket forordas av socialstyrelsen. Ytstorleken dr dven en forutsdttning,
enligt IVO Inspektionen for vard — och omsorg, for att mojliggdra
avskiljbart sovrum alternativt kok. Det innebér att ytterligare lagenheter kan
inrymmas 1 byggnaden.

Ett nytt forslag dr dérfor att tre bostadslagenheter som kommunen kommer
kunna forfoga 6ver bor inga i ombyggnaden. Plan —och
exploateringsavdelningen har fatt i uppdrag av byggnadsndmnden att &ndra
dndamalet 1 befintlig detaljplan fran forskola till bostdder. Preliminar tidplan
innebér beslut om dndrad detaljplan till hosten 2017, byggnation vintern
2018 och berdknad inflyttning i gruppbostaden hdsten 2018

Projektering av handlingar har utforts 1 enlighet med forutséttningar ovan.
Projekteringen har skett enligt BBR, Danderyds kommuns
projekteringsanvisningar samt Overgripande program LSS daterad 2016-12-
16.

Kostnad for ombyggnaden berdknas uppga till 16 mkr.

Anna Tengelin Skoog Kristin Aberg Nilsson
Teknisk direktor Fastighetschef
Bilagor:

1. Projektplan

2. Kalkyl daterad 2017-08-24

3. Ritningar
A-01.1-001
A-40.1-110
A-40.1-111
A-40.1-112
A-40.3-101
A-40.3-102
A-40.3-103
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