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Kommunstyrelsen

Planeringsinriktning for LSS-boende pa Lyckovégen,
Agronomen 7, och avbrytande av planuppdrag for LSS-
boende pa Stationsvagen, Djursholm 2:218

Arende

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

Den 27 och den 30 november 2017 (§ 103) beslutade kommunfullméktige
att tilldela fastighetsnimnden medel om 34 miljoner kronor for att
genomfora projektet.

Under arbetet med projektering och detaljplan har forsvdrande och
fordyrande omstidndigheter uppkommit. Den foreslagna tomten dr beldgen 1
omedelbar anslutning till Roslagsbanan. Trafikforvaltningen kréver att
kommunen kan visa att nddvandiga atgirder vidtas for att minimera buller
och markvibrationer samt sdkerstilla att ursparningsrisker beaktas 1
projektet. Pa grund av den aktuella tomtens lokalisering vid en 1dgpunkt
behover dven sérskild hénsyn tas till avrinning och dagvattenhantering inom
och i anslutning till planomradet. Sammantaget innebér dessa faktorer att
projektets tidplan och kostnad kommer att paverkas.

Tekniska kontoret har tillsammans med kommunledningskontoret utrett
alternativa 16sningar och placeringar for nytt LSS-boende. Utredningen har
visat att det mest lampade alternativet med avseende pa ekonomi och tid for
fardigstéllande &r en om- och tillbyggnad av befintlig byggnad inom
kommunens fastighet Agronomen 7 i1 Stocksund. Fastighetens detaljplan
medger LSS-boende. Befintlig lokal kommer att bli tomstélld i borjan av ar
2021 da nuvarande verksambhet flyttar till lokaler inom kommunens fastighet
Svea 1.
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Fastighetsnimnden har den 19 september 2019 (§ 67) beslutat att avbryta
uppdrag att genomfora nytt LSS-boende pa del av Djursholm 2:218
(Stationsvigen) och overldamnat at kommunstyrelsen att fatta
inriktningsbeslut om alternativ 10sning. Socialndimnden beslutade den 27
april 2020 (§ 43) att aktualisera sin bestéllning av nytt LSS-boende och
foresla kommunstyrelsen att alternativa placeringar utreds.

Kommunledningskontoret foreslar darfor att planuppdraget avseende nytt
gruppboende pa del av Djursholm 2:218 avbryts samt att fastighetsndmnden
ges 1 uppdrag att ta fram lokalprogram fo6r om- och tillbyggnad inom
Agronomen 7 i enlighet med kontorets forslag till inriktning.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen godkédnner kommunledningskontorets utredning
och forslag till planeringsinriktning for nytt LSS-boende pa
Lyckovéagen, Agronomen 7.

2. Kommunstyrelsen ger byggnadsnimnden i uppdrag att avbryta
planuppdraget for nytt LSS-boende inom Djursholm 2:218.

3. Kommunstyrelsen ger fastighetsndmnden i uppdrag att ta fram
lokalprogram infér genomférandebeslut liksom ett
bebyggelseforslag for LSS-boende pa fastigheten Agronomen 7 samt
att bevilja medel for detta om 2 miljoner kronor.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

4. Kommunfullméktige noterar att planuppdraget avseende
gruppboende pé del av Djursholm 2:218 avbryts varfor den
outnyttjade delen av investeringsanslagen som tilldelades av
kommunfullmiktige den 27 och den 30 november 2017 (§ 103) inte
tas 1 ansprak.

Bakgrund

Fastighetsnimnden beslutade den 21 september 2012 (§ 61) om uppforande
av ett nytt gruppboende omfattande sex lagenheter pé fastigheten Diskusen
2 i Enebyberg. Kommunstyrelsens arbetsutskott gav den 9 december 2013
(§ 151) kommunledningskontoret i uppdrag att hitta ett alternativt 1age for
boendet dd ombyggnation av befintlig fastighet inte kunnat 16sas pa en, for
verksamheten, &ndamalsenlig utformning.

Kommunledningskontoret har dérefter i samrad med socialkontoret och
tekniska kontoret lokaliserat en fastighet pa Stationsviagen 18 1 Djursholms
Ekeby, strax norr om Roslagsbanans station, som ldmplig for ett nytt
gruppboende. Mot bakgrund av detta beslutade kommunstyrelsen
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den 30 mars 2015 (§ 51) att ge byggnadsndmnden i uppdrag att ta fram en
detaljplan for att mojliggora ett LSS-boende pa platsen samt att uppdra till
fastighetsndmnden att ta fram programhandlingar fo6r boendet.

Tekniska kontorets fastighetsavdelning har sedan dess, tillsammans med
plan- och exploateringsavdelningen, tagit fram bebyggelseforslag,
genomfort undersokning av fastighetens geotekniska forutsattningar som
underlag till arbetet med en ny detaljplan.

Kommunfullméktige beslutade den 27 och 30 november 2017 (§ 103) att
tilldela fastighetsnimnden medel om 34 miljoner kronor for att genomfora
projektet.

Den foreslagna tomten, en del av fastigheten Djursholm 2:218, &r beldgen
ndra Trafikforvaltningens jarnvéigsspar (Roslagsbanan) vid Stationsvigen,
Djursholms Ekeby. Trafikforvaltningens rekommendation dr att byggnader
inte ska uppforas nirmare dn 20 m fran sparen. Anledningen till detta &r
risken for ursparning av tdg och vagnar samt ljud- och vibrationsnivaer frén
jarnvdgen som overskrider tilldtna grinsvéarden. P& Stationsvdgen kommer
delar av huset endast vara ca 8 m frdn sparomradet. Trafikforvaltningen kan
dock medge forhallandena under forutsittning att fastighetsdgaren vidtar
atgarder som minimerar riskerna. Tekniska kontoret har haft kontakt med
Trafikforvaltningen och av Trafikforvaltningen anlitade sakkunniga
konsulter. Trafikforvaltningen har bland annat foreslagit foljande:

- Ljudddampande vall/skdarm ldngs fastigheten mot sparomradet for att
pé sé satt minimera buller fran passerande tg

- Atgirder i mark och grundliggning som minimerar dverforing av
vibrationer fran tag till byggnad via mark

- Skyddsrél langs med fastigheten for att minimera ursparning av tag
och vagnar samt kollision med fastigheten.

Dessa l6sningar kriaver omfattande utredningar som sedan maste projekteras
och godkinnas av Trafikforvaltningens sakkunniga konsulter. Atgérderna
kommer att bekostas av kommunen. De sammanlagda merkostnaderna
kopplade till ndrheten av sparen berdknas uppgé till 12 miljoner kronor.
Forutom att dessa forutsittningar innebar kraftig fordyrning av projektet sa
kommer det dven forlédnga tiden for detaljplanarbetet. Detaljplanen kan inte
fardigstillas och antas innan Trafikforvaltningen utrett och godként
atgédrderna.

Pé grund av tomtens lokalisering till en 1dgpunkt behover avrinning och
dagvattenhantering inom och i anslutning till tomten beaktas sarskilt vid
projektering av mark och byggnad, liksom i detaljplanearbetet. Aven dessa
faktorer innebér arbete som kan paverka tidplan och kostnader i1 projektet.
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Med hénvisning till ovanstdende foreslog tekniska kontoret i samrdd med
kommunledningskontoret till fastighetsndmnden att det ursprungliga
uppdraget skulle revideras och att en annan fastighet i kommunens
befintliga fastighetsbestand skulle ombildas till LSS-boende.
Fastighetsnimnden beslutade den 19 september 2019 (§ 67) att avbryta
genomforandet av nytt LSS-boende vid Stationsviagen och 6verldmna at
kommunledningskontoret att utreda en ny inriktning.

Socialndmnden beslutade den 27 april 2020 (§ 43) att aktualisera sin
bestdllning av nytt LSS-boende och foresla kommunstyrelsen att alternativa
placeringar skulle utredas.

Utredningens forutsattningar

Syfte och avgransning

Utredningens syfte &r att finna ett alternativ till genomf6rande av det LSS-
boende med 6 bostadsldgenheter vid Stationsvdgen 1 Djursholm som
fastighetsndmnden den 19 september 2019 (§ 67) beslutade att avbryta. En
alternativ lokalisering av boendet syftar till att minska kostnader samt
forkorta projekttiden fram till och med inflyttning. Utredningen avgrénsas
till att unders6ka kommunens fastigheter med eventuella vakanta lokaler
som beddms kunna stillas om till LSS-boende. Nybyggnation av ett boende
har inte beaktats inte 1 utredningen da detta skulle innebéra sévil langre
genomforandetid som 6kade projektkostnader.

Forutsattningar
Lokalforsorjningsplanen

Kommunstyrelsen beslutade den 27 maj 2019 (§ 82) att godkénna strategisk
lokalforsorjningsplan for dren 2020-2029. I planen patalar socialnimnden
ett behov av ett gruppboende med sex platser med onskad verksamhetsstart
2022. Placeringen av boendet foreslds utredas inom kommunens vakanta
fastighetsbestand.
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Lokalforsorjningsprocessen (LFP)
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Bild. lllustration lokalférsérjningsprocessen

Projektet avseende ett nytt LSS-boende pa del av fastigheten Djursholm
2:218 (Stationsvidgen) befann sig i projekterings- och detaljplaneskede nér
det avbrots. Kommunfullméktige har genom tidigare beslut om
genomforande och investering (enligt steg 5 1 LFP) beviljat medel om 34
miljoner kronor till Fastighetsndmnden for att uppfora boendet.
Lokalforsorjningsplanens ndstkommande steg 6 skulle innebéra att
entreprendr upphandlas och bygglovhandlingar projekteras infor byggstart,
som kan ske tidigast néir ny detaljplan vunnit laga kraft.

Arbetet med detaljplanen for att mojliggdra boendet vid Stationsvigen,
inklusive utredningar och underlag forknippade med planarbetet, har
hiarmed ocksa stoppats.

Foridndringen 1 uppdraget som innebdr att ta fram alternativt forslag pa
lokalisering av nytt LSS-boende utifrdn radande behov betyder en dtergéng
till steg 2 och 3 1 LFP, dvs. att utreda och besluta ny inriktning for projektet.

Socialkontorets/Socialndmndens behov

Socialnimnden har genom ett fornyat avrop (SN 2020/0077) tydliggjort
verksamhetens behov:

- Gruppbostaden dr ett boendealternativ for personer som har
omfattande tillsyn- och omvardnadsbehov med bédde fysiska och
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kognitiva funktionsnedséttningar. Behov av personal mer eller
mindre kontinuerligt dygnet runt.

- En gruppbostad ska besta av fem till sex ldgenheter som ar
grupperade kring gemensamma utrymmen.

- Lampligt referensvérde for 1dgenhetens storlek dr 43-45 kvm. Den
totala ytan berdknas uppga till 450-500 kvm BTA. Riktvirde {for
storlek pd tomt &r ca 2500 kvm.

- QGruppbostider bor vara forlagda till vanliga bostadsomraden och de
bor utformas sé att de inte far en institutionell prégel. Lokaliseringen
bor ta hiansyn till ndrliggande gruppbostidder for att uppna en
geografisk jimn fordelning.

- Narhet till kommunikation och service.
- Gruppbostaden ska medge god rorelsefrihet och vandradie med
rullstol och personal ska utan hinder kunna hjilpa de boende.

Kommunledningskontorets utredning

Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade den 30 mars 2015 (§ 51) att ge
byggnadsndmnden i uppdrag att ta fram en detaljplan for att mojliggora ett
LSS-boende inom del av Djursholm 2:218.

Bild.Tidigare lokaliseringsférslag inom del av Djursholm 2:218 (Stationsvégen)

Med anledning av fastighetsndmndens beslut den 19 september 2019 (§ 67)
att avbryta genomforandet av nytt LSS-boende vid Stationsvégen behdver
aven planuppdraget formellt tertas genom kommunstyrelsens
inriktningsbeslut.
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Alternativa placeringar av LSS-boendet

Utredning av alternativa placeringar for ett LSS-boende med 6 ligenheter
har utgatt fran en forutséttningslos inventering av samtliga vakanta lokaler
som fastighetsavdelningen ansvarar for och dgs av kommunen eller
Djursholms AB. Samtliga vakanser som undersokts har idag ingen
hyresgést/alternativt kommer bli vakanta framdover.

Inventeringen har utgatt ifran socialnimndens/socialkontorets
funktionsbehov med avseende pa lokalens storlek, geografisk placering samt
mojligheten till en god tillgédnglighet in- och utvédndigt pé fastigheten.
Fastighetsavdelningen har bistatt i att undersoka lokalernas tekniska
forutséttningar for en anpassning till ett LSS-boende. Slutligen har
fastigheternas detaljplanebestimmelser kartlagts. Socialndmndens ambition
ar att boendet ska tas 1 bruk ar 2022. Kommunledningskontoret bedomer att
denna tidplan inte kan hallas om befintliga detaljplaner méaste dndras for att
medge LSS-boende. Inventeringen som gjorts 1 samrdd med tekniska
kontoret visar att endast en fastighet i kommunens bestand uppfyller de
grundliaggande krav som stills pa fardigstéllandetid eller ekonomiska
forutséttningar. Det alternativ som kontoret bedomt som genomforbart och
dérfor utrett vidare ar fastigheten Agronomen 7 1 Stocksund.

Fastigheten Agronomen 7

e S s A e Lol

Bild. Lyckovégens gruppboende (Agronomen 7)

Fastigheten Agronomen 7 &r beldgen vid Lyckovigen i1 Stocksund. Lokalen
anvinds idag som gruppboende men kommer att bli tomstélld under forsta
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kvartalet 2021 d& nuvarande verksamhet flyttar till nya lokaler pa
Valevigen 12 1 Djursholm (fastigheten Svea 1).

Anledningen till omlokaliseringen av den nuvarande verksamheten &r att
lokalerna inte uppfyller kraven pa tillgédnglighet, boendes rorelsefrihet och
personalens arbetsmiljo. Utifran detta faktum behdver omfattande atgérder
genomforas om ett nytt LSS-boende ska ha sin verksamhet dir. Den initiala
beddmningen gor gillande att byggnaden delvis behover rivas, renoveras
och byggas ut.

Utredning rorande renovering och anpassning av boendet for den befintliga
verksamheten har genomforts tidigare men atgdrden har valts bort da
lampliga evakueringslokaler saknas under byggtiden.

Gillande detaljplan

Gillande detaljplan for fastigheten Agronomen 7 medger gruppbostdder for
dldre och personer med sarskilda behov (se bilaga 1). Eftersom
planbestdmmelserna redan medger gruppboende fordras enbart bygglov vid
en eventuell ombyggnation eller nybyggnation for planerat LSS-boende. Det
innebdr att projekttiden forkortas vasentligt jimfort med vid behovet att
aven ta fram en ny detaljplan for att mojliggora byggnationen.

Projektet bedoms kunna genomforas utan avvikelser fran géllande plan.

KANTARELLEQ__\
Bild. Plankarta, Agronomen 7
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Befintlig planlosning Agronomen 7

Killarplan

ORIENTERINGSFIGUR

Entréplan

?r
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Dialog med berorda parter

Socialkontoret

Socialkontoret instimmer med tekniska kontoret och
kommunledningskontoret att Lyckovdgen ér en 1dmplig och mer
kostnadseffektiv placering av boendet av flera skél: det finns redan en
gruppbostad etablerad pa Lyckovégen och acceptans frén ndrboende finns
for verksamheten. En ombyggnation av befintligt boende berdknas av
tekniska kontoret att bli en stor kostnadsbesparing jaimfort med ett
nybyggnadsalternativ vilket minskar kostnaderna for lokalen.

Tekniska kontoret

Tekniska kontoret bedomer att fastigheten pd Lyckovégen kan uppfylla
bestillarens krav pa ytor, funktionalitet samt att den totala projektkostnaden
kan minskas kraftigt jamfort med nybyggnadsalternativet pd Stationsvégen.
Detta genom en ombyggnation alternativt nybyggnation.

Plan- och exploateringsavdelningen

Plan- och exploateringsavdelningen konstaterar att fastigheten Agronomen 7
ar planlagd for andamalet med en maximal byggnadsarea om 500 kvm
vilket tacker ytbehoven i markplan. Saledes behdver ingen planéndring
goras vilket sparar 1-2 &r av den sammanlagda projekttiden.

Kostnadsuppskattningar

Genomférande av nybyggnation av nytt LSS-boende vid Stationsvagen samt
om-, ny- eller tillbyggnation av befintlig fastighet av fastigheten Agronomen 7

Kostnaderna har berdknats utifran referensobjekt som ar snarlika de
alternativ som listas nedan. D4 projekteringen av projektet vid
Stationsvigen redan har pabdrjats har mer traffsikra kostnadsprognoser
kunnat berdknas. Kostnadsberdkningen for ett alternativ pé fastigheten
Agronomen 7 dr gjorda 1 ett mycket tidigare skede én projektet vid
Stationsvédgen varpa dndringar/tilligg kan tillkomma som péverkar
prisbilden i stérre omfattning.

Kostnaderna nedan inkluderar dven projektering samt detaljplanekostnader.

Av de totala projektbudgetarna bedoms cirka 2 miljoner kronor utgéras av
framtagande av programhandlingar.
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Dimensionering for 6 lagenheter med tillhorande personalutrymmen. Den
totala ytan uppgar till ca 600 kvm i bada alternativen

Fastighet/Byggnad | Prognos Fiardigstallande Kommentar
projektkostnad | tid ca

Stationsvégen (del 52 Mkr! 4 &r Krivs samordning

av Djursholm (inkl. antagande | och omfattande

2:218) av ny detaljplan) | atgérder relaterade
till SL:s spar
langst med
fastigheten.
Darefter
detaljplan och
bygglov.

Lyckoviagen 20-30Mkr 2 1,5-2 ar Finns redan

(Agronomen 7) detaljplan, Nytt
bygglov krévs.

Forslag till planeringsinriktning

Forordat forslag

Kommunledningskontoret forordar att fastigheten Agronomen 7 utreds
vidare som ny inriktning for nytt LSS-boende med 6 ligenheter.
Huvudskélen som ligger till grund for detta forordnande &r:

e Sammanlagd projektkostnad for uppforande av LSS-boende pé
Agronomen 7 bedoms kunna genomforas till en betydligt lagre
kostnad 4n om boendet skulle uppforas pa Stationsvégen (del
fastigheten Djursholm 2:218).

e Genomforandetiden beddms vara betydligt kortare om boendet
uppfors pé fastigheten Agronomen 7 dé befintlig detaljplan medger
verksamhetstypen. Endast bygglov ér séledes nddvandigt infor en
byggnation.

Forslaget sammanfattat

e Sex ldgenheter i markplan

e Gemensamhetsutrymmen i markplan

! Det aktuella projektet att uppfora boende pa Stationsvigen har for Fastighetsnimnden
upparbetade kostnader pé ca 1,4 mnkr. Arbetet med att ta fram detaljplan har bokforda
kostnader som uppgar till ca 0,5 mnkr. Kalkylen &r innefattar kostnader for framtagande av
detaljplan.

2 Kostnadsspannet édr beroende av hur stor del/ndgon del av befintlig byggnad som kan
sparas. Vidare &r kalkylen gjord i ett mycket tidigt skede varpa budgeten kan komma att
dndras nér ytterligare utredningsarbete dr genomfort.
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e Koksutrymmen i markplan
e Utrymme for personal samt administration

Nuvarande fastighet inrymmer 5 ldgenheter fordelade pa entréplan och
vaning 2. Kommande utredningar kommer att visa om delar av byggnaden
kan sparas eller om storre delar av befintlig fastighet méste rivas. Enligt
socialkontorets funktionskrav ska samtliga sex lagenheter med tillhdrande
gemensamhetsytor samt kok placeras i entréplan. Kommunledningskontoret
har 1 samrdd med tekniska kontoret konstaterat att sa dr mojligt sett utifrdn
de befintliga detaljplanebestimmelserna.

Den kostnadsberdkning som gjorts och uppgar till 20-30 miljoner kronor
ska ses som en mycket grov kalkyl i ett tidigt skede och summan kan
komma att dndras beroende pa en rad faktorer sdsom hur mycket av
befintlig lokal som kan sparas, tekniska installationer, marknadslége,
oforutsedda kostnader etc.

Forutsattningar

- Beslut av kommunstyrelsen att bevilja fastighetsndmnden 2 miljoner
kronor for att ta fram programhandlingar infor ett
genomforandebeslut.

- For ett fardigstéllande ar 2022 krévs att befintlig lokal ar tomstalld
fran forsta halvaret 2021. Ar beroende pa om verksamheten har
mojlighet att flytta till fastigheten Svea 1 och att det projektet foljer
tidplanen.

- Forslag pad om- ny eller tillbyggnation beviljas bygglov.

- Genomforandebeslut i kommunfullméktige.

Alternativa planeringsinriktningar
Nybyggnation

Nybyggnation har tidigt 1 utredningen valts bort som ett lampligt alternativ
dé det kostnader samt tidsaspekten for detta bedoms bli avsevért hogre och
langre.

Konsekvensbeskrivning givet forslag pa inriktning
Ekonomiska konsekvenser

Det aktuella projektet att uppfora nytt LSS-boende pd Stationsvigen har for
fastighetsndmnden inneburit upparbetade kostnader pa ca 1,4 miljoner
kronor. Arbetet med att ta fram en ny detaljplan for att mojliggora boendet
har bokforda kostnader som uppgér till ca 0,5 miljoner kronor. De 1 det
avbrutna projektet nedlagda kostnaderna ir alltsé forhallandevis sma.
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Forslaget att nyttja kommunens fastighet Agronomen 7 med en anpassning
och ombyggnad/nybyggnad av befintliga lokaler for gruppboende innebar
en besparing jamfort med att bygga nytt enligt tidigare forslag. Kostnaderna
for ombyggnad omfattande ca 500 kvim LOA har estimerats till 20-30
miljoner kronor, att jamfora med den berdknade och beslutade
genomforandekostnaden for nybyggnation enligt tidigare forslag om 34
miljoner kronor och den nu reviderade uppskattningen om 52 miljoner
kronor.

Dartill innebér en fortsatt och fornyad anvéndning av lokalerna inom
Agronomen 7 att risken for kostnader forknippade med tomstéllning av
lokalen efter nuvarande verksamhets omlokalisering till Svea 1 kan
elimineras eller begransas. I dagsldget finns ingen annan planerad
anviandning for Agronomen 7. Den arliga kostnaden for ett eventuellt
hyresintiktsbortfall uppgar till ca 1 miljoner kronor.

Tidsméssiga konsekvenser

Inriktningsforslaget innebér att det nya LSS-boendet kan byggas utan
foregdende detaljplaneprocess vilket forkortar projekttiden vésentligt
jamfort med den tidigare lokalisering vid Stationsvégen eller andra
alternativ som kriver ny detaljplan, med risk for tidsédande dverklaganden.

Eftersom projektet bedoms kunna genomforas utan avvikelser frdn den
géllande detaljplan finns inte heller ndgra formella hinder att erhélla
bygglov for atgarderna. Bygglovet kan emellertid dnda 6verklagas.

Tidplan
Efter beslut om inriktning for nytt LSS-boende pa Agronomen 7 beréknas

tid for genomforande till 1,5-2 ar, givet att erforderliga beslut fattas samt att
bygglov inte dverklagas.

Genomforandet i grova drag

Da lokalen forvéntas vara tomstélld kan projektering och byggnation
genomforas utan att hidnsyn behover tas till befintliga hyresgéaster.

Johan Lindberg David Grind
Kommundirektor Plan- och exploateringschef
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Handlingar i drendet

1. Tjansteutldtande, Planeringsinriktning for LSS-boende pd Lyckovigen,
Agronomen 7, och avbrytande av planuppdrag f6r LSS-boende pa
Stationsvdgen, Djursholm 2:218

2. Plankarta Agronomen 7

3. Fastighetsndmndens beslut, FN 2019-09-19 (§ 67)

4. Kommunfullmiktiges beslut, KF 2017-11-27 och 2017-11-30 (§ 103)

Expedieras
Kommunstyrelsen
Fastighetsnimnden
Socialndmnden
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