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**#*% SEKRETESS *** Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut avseende korttidsboende i
Djursholm

Arende

Med foreliggande drende sker avrapportering géllande program for
korttidsboende p4 fastigheten Ginnungagap 2 i Djursholm. Arendet innebér
att kommunfullmaktige fattar beslut om genomforande for projektet. De nu
framtagna programhandlingarna ligger till grund for den bygglovsansdkan
som beviljades av byggnadsnimnden den 7 september 2022 (§ 108) samt
utgor dven grund till det forfrdgningsunderlag som &r under framtagande
infor kommande upphandling av totalentreprenor. Programhandlingarna
uppfyller socialforvaltningens krav pd byggnaden i enlighet med det
funktionsprogram som arbetats fram i projektet. Programhandlingarna &r
underlag till den kostnadskalkyl inklusive hyresbedomning som nu utforts.

_ anger sekretessbelagd uppgift enligt 19 kap 3 §
offentlighets- och sekretesslagen.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmiktige

1. Kommunfullméktige beslutar att projektet korttidsboende pa
fastigheten Ginnungagap 2 i Djursholm ska genomforas i enlighet
med tjdnsteutlatande daterat 2022-11-01.

2. Kommunfullméktige noterar att kommunstyrelsen redovisade ett
indikativt hyresbelopp om cirka 10 miljoner kronor per ar.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 9 juni 2014 (§ 82) att ge
byggnadsndmnden i uppdrag att utarbeta forslag till detaljplan for
Ginnungagap 1 och 2. Syftet med forslaget var att mojliggoéra uppforande av
sarskilt boende samt korttidsboende.

Kommunstyrelsen beslutade 2017-04-03, § 45, att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att sdlja del av fastigheterna
Ginnungagap 1 och 2 for uppforande av vard och omsorgsboende. I beslutet
framgar att det planerade korttidsboendet pa fastigheterna kommer att
uppforas i egen regi och inte paverkas av markforsiljningen.

Fastighetsnimnden gav den 8 mars 2018 (§ 16) tekniska kontoret i uppdrag
att paborja forstudie for utredning av korttidsboende pa fastigheterna
Ginnungagap 1 och 2.

Parallellt med att tekniska kontoret utfort forstudie har
kommunledningskontoret utfort planuppdrag for ny detaljplan pa
fastigheterna for bade korttidsboende och véard- och omsorgsboende pé
fastigheterna.

Fastighetsndmnden beslutade den 9 maj 2019 (§ 33) att uppdra till tekniska
kontoret att starta programhandling till en kostnad om 3 miljoner kronor,
samt att aterrapportera till nimnden i1 samband med genomforandebeslut.

Fastighetsnimnden beslutade den 5 september 2019 (§ 57) att stilla sig
bakom framtaget planforslag.

Kommunstyrelsen beslutade den 30 september 2019 (§ 138) att godkédnna
att fastighetsndmnden tar fram programhandling samt att kostnaden om
cirka 3 miljoner kronor ryms inom befintlig investeringsram.

Kommunfullméktige beslutade den 30 mars 2020 (§ 35) att anta forslag till
detaljplan for Ginnungagap 2 m.fl.

Fastighetsndmnden beslutade den 22 april 2021 (§ 30) att stédlla sig bakom
de gestaltningsprinciper som tagits fram som ett resultat av den
samskapande dialog som hallits med invénare i kommunen.

Detaljplanen vann laga kraft den 11 november 2021 da Mark- och
miljodverdomstolen avslog ytterligare provningstillstand.

Fastighetsndmnden beslutade den 17 mars 2022 (§ 16) att stélla sig bakom
att bygglov skickas in avseende korttidsboende pa fastigheten Ginnungagap
2 m.fl.

Lantméteriet har fattat beslut angdende avstyckning och fastighetsreglering
enligt detaljplanen. Korttidsboendet far fastighetsbeteckningen
Ginnungagap 2.
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Socialndmnden l&dmnade svar pd bygglovsremiss den 9 september 2022 (§
90) diar nimnden ansag att de inte kan inkomma med svar pa grund av
begréinsat beslutsunderlag.

Byggnadsnamnden beviljade bygglov den 7 september 2022 (§ 108). Tva
parter har 6verklagat bygglovet.

Fastighetsndmnden beslutade den 29 september 2022 (§ 57) att foresla
kommunfullmaiktige att genomfora projektet och hemstillde hos
kommunfullméktige om investeringsanslag for produktion av
korttidsboendet.

Socialndmnden beslutade den 26 oktober 2022 (§ 97) att godkdnna
foreliggande planering med avdelningskok pa planerat korttidsboende.

Kommunledningskontorets utredning

I programmet har byggnadens funktioner och krav specificerats. Utformning
och gestaltningar har tagits fram samt tekniska ldsningar som sikerstiller att
alla byggtekniska krav uppfylls.

Socialndmnden har som bestéllare i samrdd med tekniska kontoret tagit fram
ett projektspecifikt funktionsprogram kallat ”Funktionsprogram
korttidsboende Ginnungagap, Danderyds kommun” med senaste revidering
2022-03-23, se SN2022-0104 och FN 2018-0068. Programmet ir ett
kravstéllande arbetsdokument som beskriver de funktioner och krav som ar
styrande.

En samskapande dialog formulerades och utfordes tillsammans med
byggherren for det intilliggande vard och omsorgsboendet. I den
samskapande dialogen har alla invanare i kommunen blivit inbjudna till att,
1 en digital enkétform, svara pa vilken typ av utformning de tycker skulle
vara fin pa platsen. Resultatet fran dialogen har sammanstillts till ett
arbetsdokument kallat ”Gestaltningsprinciper” som bada byggherrarna
stallt sig bakom. P4 sé vis har projekten kunnat sékerstélla en kvalitet,
samhdrighet och lokal forankring byggnaderna emellan, vilket dven dr ett
krav 1 detaljplanen.

Program

Korttidsboendet inrymmer 27 ldgenheter i tre avdelningar. Byggnaden dr en
tvavaningsbyggnad med stomme i KL-tré, ljus putsad fasad och valmat
pléattak med solceller pé takytor som vetter mot sdder och vister. En uteplats
och en balkong stor nog att fa ut singliggande boende, finns i sydvist.

Varje avdelning bestar av 9 ldgenheter med litet pentry,
tillgidnglighetsanpassade WC, sovdel samt sittytor. P4 avdelningen finns de
gemensamma funktionerna exempelvis matsal, serveringskok vardagsrum,
tvitt m.m. P4 plan tva finns mdjlighet att 6ppna upp vardagsrum/matsal
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mellan avdelningarna for att pa s& vis mojliggdra en storre lokal for
sammankomster.

Byggnaden innefattar dven personalytor, varumottagning, plats for
rehabilitering och sjukgymnastik m.m.

Den utvindiga gestaltningen tillsammans med byggnadens form och
placering bildar en skyddad innergéard 1 sydvést. Planteringar och vixter ar
planerade utifrén ett koncept kallat sinnenas tradgard, dir véxternas dofter,
struktur och utseende ska vicka bdde sinnen och minnen for de boende.
Vixterna bidrar dven till en lummig vardmilj6 vilket ger ménga fina
kvaliteter 1 form av skugga, fukt och omhéndertagande av dagvatten.

Hallbarhet

Projektet foljer det senaste regelverket avseende miljo och energi ddr BBR
de senaste aren stiller allt hardare krav. Projektet uppfyller
fastighetsndmndens beslutade miljostandard med miljobyggnad guld
avseende energi och miljobyggnad silver i 6vrigt. Fastigheten kommer att
producera sin egen el under stor del av aret med hjdlp av solceller placerade
pa alla syd- och véstvinda tak.

Miljobyggnad &r ett system anpassat for svenska forhallande. Certifieringen
sdkerstéller att hallbarhet tas med genom hela projektet utifran 16 olika
indikatorer. Inom tre &r efter fardigstéllande gors en uppfoljande kontroll att
de teoretiska berdkningarna dven uppfylls 1 praktiken.

I enlighet med nya krav fran boverket kommer miljodeklaration tas fram i
fardigstdllandeskedet. I nulédget stéller inte boverket krav pa griansvirden for
deklarationen, men tekniska kontoret dvervéger att vid upphandling av
entreprendr stdlla krav som utvecklar det krav som miljobyggnad stéller
avseende grund och stomme for hela byggnaden.

Tider

Fastighetsndmnden efterstravar att hitta sa effektiva 16sningar som mgjligt
for att korta ledtiderna sd mycket som det gér. Fastighetsndmnden planerar
darfor att g& ut med forfragan av totalentreprendr under perioden december
— februari 2022 - 2023 samt villkora avtalet med att kommunfullméktige
fattar beslut angaende medelsansdkan och d@ven formulera en mojlighet till
avbrytande av avtal i det fall bygglovet inte vinner laga kraft. Forslag till
beslut avseende upphandlingskriterier planeras att behandlas 1
Fastighetsndmnden under december ménad.

Bygglovet ar i nuldget 6verklagat till Lansstyrelsen, med mojlighet att
overklaga i flera instanser.
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Givet att genomforandebeslut tas i kommunfullméktige, att kommande
upphandling inte dverklagas &r det projektets malbild att projektet kan
fardigstéllas under 2025.

Ekonomi

Den totala budgeten for projektet bedéms vara cirka

och bygger pa en kalkyl som togs fram i april 2022. Kostnadslaget framét
avseende rantor, material och leveranser dr for narvarande mycket
svarbedomt. Fastighetsnimnden foreslar dérfor att investeringsanslaget
regleras med entreprenadindex E84 med april 2022 som basmanad.
Fastighetsndmnden foreslar att sammanvégningsindex123 for
byggnadsarbeten med stomme av trd anvdnds. Samma index foreslas anges
vid upphandling av entreprenad.

Utformningen av byggnaden har givits en extra omsorg kring detaljer och
kvalitet jimfort med ménga andra nyproducerade vardboenden idag utifran
ambitionen att byggnaden ska bidra och ge ett positivt virde 1 stadsbilden.

Arshyran beriiknas uppgé till cirka 10 miljoner kronor for socialnimnden.
Hyresnivén dr berdknad utifrdn komponentavskrivning och bedémda
driftskostnader.

Av de totala hyreskostnaderna utgor driftkostnaderna cirka 1 miljon kronor
dér elkostnader uppskattas till 0,1 miljoner kronor, fastighetsskotsel
avseende byggnaden till 0,5 miljoner kronor, tillsyn och skétsel utvindig
mark 0,1 miljoner kronor samt dvrigt uppgaende till 0,3 miljoner kronor.

De totala kapitalkostnaderna uppgar till cirka 8,5 miljoner kronor i enlighet
med kommunens komponentavskrivningsplan.

Tillkommer gor overheadkostnader som berdknas uppga till cirka 0,5
miljoner kronor.

Réntan ar satt till 1,25%.

Risker

Ekonomiska risker finns kopplade till vérldsldget och en kommande
upphandling.

Fardigstillandetiden kan komma att paverkas i det fall 6verklagandet av
bygglovet gar vidare i flera instanser och dels om entreprenadupphandlingen
overklagas.

Markforhédllandena ar svéra, geoundersokningen visar pa ytterst lite barighet
vilket innebar omfattande forstarkningsédtgirder for att undvika att marken
sétter sig 1 forhallande till den palade byggnaden. Forstarkning av marken
kommer att krivas bdde for byggnaden, ledningar fram till byggnaden och
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védg och parkeringsytor kring byggnaden. I den nu framtagna
kostnadskalkylen finns en uppskattad budgetmarginal avseende mark med.

Pé fastigheten intill planeras for ett privat vird- och omsorgsboende som
projektet kommer behdva ta hdnsyn till under produktionen, bade avseende
bérighet samt logistisk samordning d& de béda fastigheterna har gemensam
in och utfart med begridnsade mojligheter for etableringar och provisorier.

Kommunledningskontorets yttrande

Fastighetsnimnden har den 28 september 2022 (§ 57) foreslagit
kommunfullméktige att genomfora projektet korttidsboende pé fastigheten
Ginnungagap 2 till en total kostnad om

Kommunledningskontoret vill belysa att den totala budgeten diarmed dr
hogre dn forslag till budget 2023.

Vidare redovisar fastighetsndamnden ett indikativt hyresbelopp om 10
miljoner kronor drligen. Kommunledningskontoret kan konstatera att
utformningen av korttidsboendets invéndiga och utvindiga milj6 har
genomforts 1 ndra samverkan med socialforvaltningen och att ett
projektspecifikt funktionsprogram har varit styrande for projektets
utformning.

Kommunledningskontoret konstaterar i enlighet med fastighetsndmnden att
det ekonomiska virldslaget dr och formodligen kommer att vara svarbedomt
under en overskadlig tid. Detta faktum 4r en ekonomisk risk for projektets
totala budget och det finns en risk att det ekonomiska vérldsldget kan
komma att innebéra fordyringar for projektets genomférande som inte &r
kénda i1 dagsldget. Alla kostnadsavvikelser storre dn 10 % gentemot mot
beslutad budget ska i enlighet med kommunens lokalforsérjningsprocess
aterrapporteras till kommunfullméktige for tilldggsbeslut.

Bygglovet for korttidsboendet dr 6verklagat till ldnsstyrelsen som dnnu inte
beslutat i drendet. Utifrdn de genomsnittliga handlédggningstider som
lansstyrelsen angivit finns en risk att del i fastighetsndmnden angivna
malbilden om byggnadens fardigstdllande under forsta kvartalet 2025 kan
komma att forlangas nagot. Bedomningen ér, utifran de 6verklagande som
nu inkommit samt risk for ytterligare 6verklaganden, att fardigstillandet av
korttidsboendet kan komma att forskjutas framét i tiden. Bedomningen att
projektet fardigstdlls under 2025 kvarstar dock trots detta faktum.

Ekonomiska konsekvenser

Givet att genomforandebeslut fattas i kommunfullmiktige och att inkomna
anbud ligger i linje med framtagen kostnadskalkyl kommer kommunen att
belastas med en investering om cirka* med
indexjustering E84 med april som basmanad. Socialndmnden berdknas fa
uppbéra en arshyra om cirka 10 miljoner kronor, vilken tacker
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fastighetsndmndens samlade driftkostnad, avskrivningar, rédntor och
overheadkostnader.

Av de totala hyreskostnaderna utgér driftkostnaderna cirka 1 miljon kronor
dar elkostnader uppskattas till 0,1 miljoner kronor, fastighetsskotsel
avseende byggnaden till 0,5 miljoner kronor, tillsyn och skotsel utvindig
mark 0,1 miljoner kronor samt dvrigt uppgéende till 0,3 miljoner kronor.

De totala kapitalkostnaderna uppgér till cirka 8,5 miljoner kronor i enlighet
med kommunens komponentavskrivningsplan.

Tillkommer gor overheadkostnader som berdknas uppga till cirka 0,5
miljoner kronor.

Réntan ar satt till 1,25%.

Johan Lindberg Bjorn Wallgren
Kommundirektor Ekonomichef

Handlingar i drendet
1. Tjansteutlatande, Genomforandebeslut avseende korttidsboende 1
Djursholm; 6ppet

2. Tjansteutlatande, Genomforandebeslut avseende korttidsboende i
Djursholm; maskerat
3. Ritningar och illustrationer
4. Kalkylkostnad; 6ppen
5. Kalkylkostnad; maskerad
6. Fastighetsndmndens beslut, 2022-09-29 § 57
7. Socialndmndens beslut, 2022-09-26 § 97, inklusive sarskilt uttalande
8. Byggnadsndmndens beslut, 2022-09-07 § 108
9. Socialndmndens beslut, 2022-09-05 § 90
10. Fastighetsndmndens beslut, 2022-03-17 § 16, inklusive sarskilda
uttalanden
Expedieras
Socialndmnden

Fastighetsndmnden
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