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Utredning om former for fastighetsagande och drift av
nya sarskilda boenden for dldre i Danderyd samt
uppdrag att genomfora markanvisningstavling for
uppforande av sarskilda boenden pa fastigheterna
Kabbelekan 14 och Ginnungagap 2

Arendet

Kommunledningskontoret har till kommunstyrelsen 16pande redovisat
uppdraget att lokalisera ldmplig mark for sérskilda boenden.
Kommunstyrelsen har under det senaste aret beslutat om bland annat
planuppdrag for kv Kabbelekan (Solgérden) och kv Ginnungagap for att
utreda nya boenden samt att utreda ett nytt boende vid Stranddngen och
utbyggnad av Annebergsgérden.

Socialndmnden har redovisat ett behov att pd kort sikt ersitta boendena 1
Odinslund och Morbylund med nya boenden, totalt 62 platser. Pa lite ldngre
sikt behovs ytterligare 40-60 platser. Med en vidxande dldre befolkning
behovs ocksa ytterligare platser framdver. Kommunen dr dessutom i behov
av ca 20 korttidsplatser.

Kommunstyrelsen gav kommunledningskontoret i uppdrag 2013-06-17, KS
2013/0163, § 97, att utreda mojliga former {or fastighetsdgande och drift av
sdrskilda boenden.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen godkdnner kommunledningskontorets utredning
om former for fastighetségande och drift av nya sérskilda boenden
for dldre 1 Danderyd.

2. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret i uppdrag att i
samverkan med berorda forvaltningar genomfora
markanvisningstavling for uppforande och drift av ett nytt sérskilt
boende for dldre pa fastigheten Kabbelekan 14 under forutséttning
att kommunfullmiktige beslutar att inféora LOV.

3. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret 1 uppdrag att 1
samverkan med berdrda forvaltningar genomfora
markanvisningstivling for uppférande och drift av ett nytt sarskilt
boende for dldre samt korttidsplatser pé fastigheterna Ginnungagap 1
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och 2 under forutsittning att kommunfullmiktige beslutar att inféra
LOV.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har beslutat om planuppdrag for kv Kabbelekan
(Solgérden) och kv Ginnungagap for att utreda nya sérskilda boende.

Socialndmnden har redovisat ett behov att pa kort sikt ersétta boendena 1
Odinslund och Morbylund med nya boenden, totalt 62 platser. Pa lite ldngre
sikt behovs ytterligare 40-60 platser. Med en véxande dldre befolkning
behovs ocksa ytterligare platser framdver.

Utover sdrskilt boende har kommunen behov av ca 20 korttidsplatser. Dessa
platser foreslas integreras med det sérskilda boendet pd kv Ginnungagap.

Kommunstyrelsen gav kommunledningskontoret 1 uppdrag 2013-06-17, KS
2013/0163, § 97, att utreda mojliga former for fastighetsdgande och drift av
sarskilda boenden. I underliggande tjansteutlatande 2013-06-05 anfordes:
”For att fa ett underlag for beslut om inriktningen for fastighetségande och
drift av ett sédrskilt boende i kommunen foreslar kommunledningskontoret
att ndrmare utredning gors av for- och nackdelar med kommunalt respektive
enskilt fastighetsdgande och mojliga alternativ for val av driftleverantor
kopplat till detta. Med stod av utredningen kan sedan beslut tas om att
genomfora en markanvisningstivling alternativt att bygga for egen
forvaltning.”

Socialndmnden tog 2014-03-05 beslut att godkdnna utredningen samt
foresld kommunstyrelsen att foresla kommunfullméktige att inféra LOV.

Kommunledningskontorets utredning/yttrande

Kommunledningskontoret har tagit fram en utredning om former for
fastighetsidgande och drift av nya sdrskilda boenden for dldre i Danderyd,
bilaga 1.

De platser som foreslas for séarskilt boende dgs idag av kommunen.
Kommunen kan vélja att antingen sjilv bygga det sirskilda boendet dér
kommunen kvarstir som fastighetségare eller sdlja marken och léta ett
fastighets- eller vardforetag bygga och dga boendet. Utifran de tva
huvudalternativen finns flera inriktningar:

1. Vid kommunalt fastighetsiigande kan verksamheten drivas
enligt tre inriktningar:

1.1 Kommunen driver boendet med egen personal (kommunen &r
vérdutdvare enligt SoL, kap 2 § 5 med anmélningsskyldighet till
Inspektionen for Vard och Omsorg, IVO).

1.2 Kommunen LOU-upphandlar vardentreprendr for viss tid (SoL,
kap 2 § 5-verksamhet).

2(5)
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1.3 Kommunen uppléter lokaldelen av boendet till vardutdvare, som
da bedriver verksamheten med tillstand fran IVO enligt SoL kap
7 och med ndgon form av LOU- eller LOV-avtal med
kommunen (ersitter tidigare auktorisationsuppldgg) om tillgdng
till och ersdttning for platser for bistdndsbeslutade placeringar.
Aven i alt 1.3 bor kommunen, m h t till gillande
bostadshyresregler, vara hyresvird for de boende. (Sa drivs 1
princip kommunégda Larktradet av Blomsterfonden idag).

2. 1 det fall kommunen séiljer marken till ett fastighets- eller
vardbolag for uppforande och dgande av nytt boende finns det
tva inriktningar:

2.1  Kommunen (block)hyr in lokalerna med bostdder och kan lagga
upp verksamheten i de hyrda lokalerna enligt alternativen 1.1-
1.3 ovan. (Kommunen blockhyr idag Stenadgda Odinslund och
Morbylund och upplater vardlokalerna till Aleris respektive
Attendo Care som vardutovare enligt alt 1.3 ovan. Kommunen
hyr ut bostiderna till de boende.)

2.2 Fastighetsdgaren bedriver vardverksamheten sjilv eller hyr ut
lokalerna till virdforetag. Verksamheten drivs med tillstdnd av
IVO enligt SoL kap 7. Kommunen tillférsékras platser for
bistandsbeslutsplaceringar enligt LOU- eller LOV-upphandling.

Eftersom huvuddelen av de sérskilda boendena idag &r kommunégda och
Odinslund och Mérbylund, som 4gs av Stena, pé sikt ska avvecklas sé finns
det stort utrymme for fler enskilt 4gda och drivna boenden.
Kommunledningskontoret foreslar darfor att tva nya sarskilda boenden ska
uppforas av fastighets- eller vardbolag dar kommunen siljer marken. Vidare
bor fastighetsdgaren bedriva vardverksamheten sjélv eller hyra ut lokalerna
till vardforetag enligt alternativ 2.2 ovan. Detta dr en modell som &r vanlig
idag, dér fastighetséigaren avser att langsiktigt &ga fastigheten och ofta ar
dgaren knuten till pensionsfond eller liknande.

Kommunledningskontoret foreslér att tva séarskilda boenden med vardera ca
60 platser planeras och uppfors for att ticka omedelbara och kortsiktiga
behov. Platserna som foreslds dr Ginnungagap 2 och Kabbelekan 14 (fd
Solgarden). Boendet pad Ginnungagap 2 foreslés dven omfatta ca 20
korttidsplatser. Marken siljs efter markanvisningstavling och
anbudsforfarande. For de tva platserna pagér detaljplaneldggning; det ér
viktigt att marken anvisas till en byggherre/vardentreprendr i ett tidigt skede
1 planprocessen sé att byggherren kan vara med att pdverka detaljplanens
utformning. Kommunledningskontoret foreslar darfor att kontoret paborjar
arbetet med markanvisningstiavlingarna sa snart som mojligt. I en
markanvisningstdvling viarderas vardverksamhetens kvalitet, byggnadens
utformning/gestaltning samt markpris. Dessa faktorer sammanvégs i en
utvirdering dir vardverksamhetens kvalitet varderas hogst. Det
tavlingsbidrag som é&r ligger bast till efter utvirderingen erbjuds en
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markanvisning, som dr en option att driva projektet med kommunen.
Bindande kopeavtal tecknas inte forrén i slutet av detaljplaneprocessen.

Vad giller korttidsplatser pa Ginnungagap bor dessa dock inte omfattas av
LOV utan dessa foreslas blockforhyras av kommunen. Anledningen &r att
kommunen sjélv behover forfoga 6ver tilldelningen av dessa platser.
Kommunledningskontoret har pabdrjat utredning av ett sérskilt boende pé
Strandéngen 1 Stocksund. Projektet dr integrerat parkeringsgarage till de
boende pa Tranholmen. Med tanke pa att projektet innehaller flera
funktioner dr detta boende mindre lampligt att sdlja. Har bor utredas om
kommunen sjélv ska bygga, antingen for att hyra ut eller driva verksamhet i
egen regi. Projektet 4r mer komplicerat och tidskrdvande dn Ginnungagap
och Kabbelekan varfor Stranddngen inte bor prioriteras fore dessa. Dock
anser kommunledningskontoret att planeringen ska fortsitta for Stranddngen
for att kunna méta behov som kan uppsta pa lite ldngre sikt och for att ha en
planberedskap.

Overgdng till LOV

Utredningen foreslar att kommunen bdr dverga fran dagens
auktorisationssystem till LOV. Ett beslut att inféra LOV fattas av
kommunfullméktige och Socialndmnden tog 2014-03-05 fram
beslutsunderlag for detta. En 6vergang till LOV kommer att innebéra vissa
konsekvenser for de befintliga boendena i kommunen under en
Overgangstid, fraimst vad giller lokalfragan. Kommunledningskontoret avser
att inrétta en arbetsgrupp med foretrddare frin tekniska kontoret,
socialkontoret och kommunledningskontoret som 16pande under processens
géng l6ser de frdgor som uppstar.

Tidsaspekter

Under forutséttning att kommunfullméiktige beslutar om inférande av LOV
under varen 2015 kan markanvisningstidvlingarna annonseras under varen
vilket innebar att byggherre/entreprenor faststélls innan eller efter
sommaren 2015. Byggherrarna kan da medverka i arbetet med att ta fram
nya detaljplaner for det tva platserna. For Kabbelekan géller att nuvarande
kraftledning maste raseras innan detaljplanen kan antas vilket bedoms ske
vid halvarsskiftet 2016. Byggstart kan ske tidigast i slutet av 2016. For
Ginnungagap skulle en detaljplan kunna antas under borjan pa 2016 och
byggstart kan da tidigast ske hosten 2016.

Asa Heribertson David Grind
Kommundirektor Exploateringschef

Bilaga: Utredning om former for fastighetsdgande och drift av nya sérskilda
boenden for dldre i Danderyd
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Exp: Tekniska ndmnden, fastighetsndmnden, byggnadsndmnden, produktionsstyrelsen,
socialndmnden
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