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§7

Inriktnings- och genomforandearende gruppbostad LSS,
Bersagrand 7

Ombyggnad och utbyggnad av befintligt gruppboende LSS

EAV 2022/53

Beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkéinner
forvaltningens forslag om att bygga om befintligt boende till
ett gruppboende for sex personer enligt LSS pd Bersagriand
7, fastigheten Dalen 20.

2. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkiinner
forvaltningens forslag att teckna hyresavtal med
fastighetsédgaren Micasa.

3. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd hemstiller hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkdnnande att fa
teckna hyresavtalet.

4. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansdker om
stimulansbidrag om totalt 1 200 000 kronor, vilket avser
kostnader pa 100 000 kronor per ombyggd bostadsldgenhet
och stimulansbidrag pa 600 000 kronor.

5. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansoker hos
kommunstyrelsen att fa avveckla befintligt boende med fyra
platser for att mgjliggora om- och utbyggnad till sex platser.

6. Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd evakuerar befintligt
boende till Tussmdtevagen 173 till dess att ny placering ar
klar.

7. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet

Efter tidigare beslut om nedldggning av Enskededalens servicehus,
dnr nr 2019/632, sades samtliga hyresavtal med hyresvirden Micasa
upp. Micasa paborjade ddrmed omvandlingen fran
serviceldgenheter inom dldreomsorgen till seniorbostédder. I
samband med ombyggnationen méste befintligt gruppboende enligt
lag om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS)
bestaende av fyra ldgenheter pa Bersdgrind 9 evakueras och dr
sedan 1 behov av ett nytt permanent boende. I syfte att tillgodose
stadens och stadsdelsforvaltnings behov av gruppbostdder inom
LSS, och samtidigt modernisera och kostnadseffektivisera boendet,
foreslés att befintliga ldgenheter och lokaler pd Bersiagriand 7 byggs
om och att en ny gruppbostad med sex ldgenheter inklusive
personal- och gemensamhetsutrymmen inréttas.

Forvaltningen foreslar att ndmnden godkénner forslaget att inrétta
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en ny gruppbostad LSS med sex 6 ldgenheter pa Bersagrand 7,
fastigheten Dalen 20.

Forvaltningen foreslar dven att nimnden godkénner att hyresavtal
for gruppbostaden tecknas med Micasa och att forvaltningen soker

stimulansbidrag och startkostnader enligt Medel for lokalindamal
2023.

Forvaltningen foreslér vidare att nimnden godkédnner forslaget att
avveckla befintligt boende pa Berségrind 9.

Handlingar i arendet
e EAV 2022/53-1 Tjénsteutlatande: Inriktningsirende om
gruppboende, Bersagrand
e EAV 2022/53-2 Utredning gruppboende LSS inkl.
planritning
e EAV 2022/53-3 Preliminir hyressammanstéllning
e EAV 2022/53-4 Preliminirt hyrestilligg



Stockholms Enskede-Arsta-Vantor Tjansteutlatande
1! stad stadsdelsforvaltning Dnr EAV 2022/53
Administrativa avdelningen 2023-01-26
Sida 1 (6)
Handlaggare Till
Jonas Fransson Enskede-Arsta-Vantors
Telefon: 0850820346 stadsdelsnamnd 2023-01-26

Inriktnings- och genomforandearende
gruppbostad LSS, Bersagrand 7

Ombyggnad och utbyggnad av befintligt gruppboende LSS

Forvaltningens forslag till beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkiinner
forvaltningens forslag om att bygga om befintligt boende till
ett gruppboende for sex personer enligt LSS pd Bersagriand
7, fastigheten Dalen 20.

2. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkiinner
forvaltningens forslag att teckna hyresavtal med
fastighetsédgaren Micasa.

3. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd hemstiller hos
kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkdnnande att fa
teckna hyresavtalet.

4. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansdker om
stimulansbidrag om totalt 1 200 000 kronor, vilket avser
kostnader pa 100 000 kronor per ombyggd bostadsldgenhet
och stimulansbidrag pa 600 000 kronor.

5. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansoker hos
kommunstyrelsen att fa avveckla befintligt boende med fyra
platser for att mgjliggora om- och utbyggnad till sex platser.

6. Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd evakuerar befintligt
boende till Tussmdtevagen 173 till dess att ny placering ar
klar.

7. Arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Efter tidigare beslut om nedldggning av Enskededalens servicehus,
dnr nr 2019/632, sades samtliga hyresavtal med hyresvirden Micasa
upp. Micasa paborjade ddrmed omvandlingen fran

Enskede-Arsta-Vantér stadsdelsforvaltning  SCTViceldgenheter inom édldreomsorgen till seniorbostéder. I

Stadsmilj och lokaler samband med ombyggnationen maste befintligt gruppboende enligt
Slakthusplan 8 A lag om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS)

Box 81 bestdende av fyra lagenheter pa Bersdgriand 9 evakueras och ar

121 22 Johanneshov . .

Vixel 08-508 14 000 sedan i behov av ett nytt permanent boende. I syfte att tillgodose
eav@stockholm.se stadens och stadsdelsforvaltnings behov av gruppbostider inom

start.stockholm
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LSS, och samtidigt modernisera och kostnadseffektivisera boendet,
foreslés att befintliga ldgenheter och lokaler pd Bersagrind 7 byggs
om och att en ny gruppbostad med sex ldgenheter inklusive
personal- och gemensamhetsutrymmen inréttas.

Forvaltningen foreslar att ndmnden godkénner forslaget att inrétta
en ny gruppbostad LSS med sex 6 ldgenheter pa Bersagrand 7,
fastigheten Dalen 20.

Forvaltningen foreslér dven att nimnden godkénner att hyresavtal
for gruppbostaden tecknas med Micasa och att férvaltningen soker
stimulansbidrag och startkostnader enligt Medel for lokaldndamal
2023.

Forvaltningen foreslér vidare att nimnden godkédnner forslaget att
avveckla befintligt boende pa Bersdgrind 9.

Bakgrund

Behovet av gruppbostidder LSS é&r stort i staden och enligt
Boendeplan 2022-2032, bostad med sérskild service SoL och LSS,
Region Ostra sdderort, dkar behovet ytterligare under
prognosperioden. Att bygga om redan befintliga lokaler 4r oftast
mer kostnadseffektivt jimfort med nyproduktion. I samband med
nedldggningen av Enskededalens servicehus sades samtliga
hyresavtal med hyresvdrden Micasa upp och Micasa pabdrjade ett
projekt med att omvandla ldgenheterna till seniorboende. I
fastigheten finns idag bland annat ett gruppboende LSS bestdende
av fyra lagenheter som under ombyggnationen kommer behdva
flytta till tillfdlliga lokaler. I samband med det bedomer
forvaltningen att det dr ett bra tillfdlle att effektivisera boendet och
utdka det till totalt sex ldgenheter vilket numera &r standard inom
gruppboenden LSS. Det nya boendet berdknas vara fardigt for
inflytt mitten av &r 2024. Pa grund av om- och utbyggnationen
kommer befintligt boende tillfalligt att flytta till befintliga
tomstéllda ldgenheter inom dldreboendet pa Tussmoétevagen 173,
Stureby.
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Bild: ldge ny gruppbostad, Bersagrand 7, D;lleﬁ 20

Arendet

Det nya gruppboendet kommer inrymmas i en separat flygel pd
nedre botten, se bild ovan. De sex ldgenheterna dr alla 1 rum och
kok dér tva lagenheter ar pa 37 kvm, tvéa pd 38 kvm, en pa 40 kvm
och en pé 42 kvm. Samtliga ldgenheter far ett vélplanerat kok och
separat vardagsrum med sovplats samt egen balkong. Till
gruppbostaden hor dven kok och gemensamhetsutrymme,
gemensam tvittstuga och personalutrymmen. Ombyggnationen
kommer sékerstélla att boendet uppfyller dagens krav enligt stadens
funktionsprogram for LSS och SoL-bostéder. For utforligare
beskrivning se bilder nedan och bilaga 1.

Inriktningsarende om gruppboende,
Bersagrand
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Persanalutrymmen, £2 ki

Kk samyarodel m

Rulbstolsfonrdd med plar

Twittstuga med plats fir 2 esttmas

Korridor, 55 kum

TOTAL ¥TA GRUPPBOEMDE LS5 : 480 kv

Bild: planritning med beskrivning gruppbostad LSS, Bersdagrdnd 7.

Kék/samvarodel med plats fér 10-12 pers,
Ytan dr avgransad av barande stomme.

Personalutrymmen.
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Bild: planritning gruppbostad LSS, Bersagrdnd 7.

Hyresavtal och preliminar hyresberakning
Den arliga hyreskostnaden for forvaltningen baseras pé en total
uppskattad investeringskostnad for om- och tillbyggnaden av
gruppbostaden pa 4 950 000 kronor. Forhyrningen kommer ske
genom tva hyresavtal, ett blockuthyrningsavtal for bostdderna och
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ett lokaluthyrningsavtal for gemensamhets- och personalutrymmen.
Forhyrningen sker 1 enlighet med Samverkansavtal med Micasa
géllande sérskilda boendeformer med mera med en preliminér forsta
hyresperiod till och med 31 december 2039. Det ger forvaltningen
en prelimindr hyreskostnad enligt f6ljande tabell.

Typ av kostnad Kostnad
Arshyra lokal 384 969 kr
Hyrestillagg lokal ar 1 23 316 kr
Arshyra blockbostad 479 207 kr
Hyrestillagg blockbostad ar 1 | 28 173 kr
Total hyreskostnad ar 1 915 656 kr

For utforligare sammanstéllning av preliminér hyresberdkning se
bilaga 2 och 3.

Boendet genererar ocksa hyresintékter till férvaltningen i form av
de boendes hyror som enligt en berdkning i dagsléget ger en
manadskostnad pé cirka 6 600 — 7 100 kronor/manad eller cirka
79 500 — 85 500 kronor/dr. Hyrorna faststélls efter forhandling
mellan Micasa och hyresgistforeningen nirmare boendets
oppnande. Forvaltningen dr ocksa beréttigat till hyresbidrag for
merkostnader med 100 kronor/dygn/lagenhet under de forsta tre
aren. Detta innebér foljande preliminéra hyreskostnad netto.

915 000 kr

Total hyresintakt ar 1 490 000 kr
Hyresbidrag merkostnad ar 1 | 220 000 kr
Hyreskostnad netto ar 1 -205 000 kr

Total hyreskostnad ar 1

Efter avdrag for omsorgsmoms blir hyreskostnaden netto
preliminért 153 kronor per ldgenhet och dygn.

Ovanstdende kan jimforas med kostnader och intdkter for befintligt
boende med fyra lagenheter.

Total hyreskostnad 762 455 kr
Total hyresintakt 431 088 kr
Hyreskostnad netto -331 367 kr

Arendets beredning

Arendet har beretts inom Administrativa avdelningen i samarbete
med avdelningen Social omsorg vuxen. Samverkan om boendets
utformning har skett med fackliga representanter under hdsten
2022. Samrad med stadsledningskontorets har genomforts den 6
december 2022.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

I syfte att tillgodose stadens behov av gruppbostider och att skapa
ett modernare och mer kostnadseffektivt boende foreslar
forvaltningen att nimnden godkénner forslaget att inrétta en ny
gruppbostad LSS med sex 6 lagenheter pd Bersagriand 7, fastigheten
Dalen 20.

Forvaltningen foreslér dven att nimnden godkénner att hyresavtal
for gruppbostaden tecknas med Micasa och att forvaltningen soker
stimulansbidrag och startkostnader enligt Medel for lokaldndamal
2023.

Forvaltningen foreslér vidare att nimnden godkédnner forslaget att
avveckla befintligt boende pa Bersdgrind 9.

Anders Carstorp Anna Larsson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantor Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
Bilagor

1. Utredning gruppboende LSS inkl. planritning
2. Prelimindr hyressammanstéllning
3. Preliminért hyrestilligg



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Anders Carstorp, Stadsdelsdirektor 2023-01-10
Anna Larsson, Avdelningschef 2023-01-09



DALEN 20
UTREDNING GRUPPBOENDE LSS

2022.09.08

Witte Sundell



FORUTSATTNINGAR UPPDRAG

FUNKTIONSKRAV GRUPPBOENDE LSS

enligt Funktionsprogram for LSS och Sol bostéder, Stockholms stad.
Samt tillkommande 6nskemal fran verksamheten.

6 lagenheter ca 40 kvm styck, enligt verksamheten minium 37 kvm.

Gemensam samvarodel med koksutrustning ca 30 kvm, sittplatser for cirka 8-10
personer. Efter 5nskemal fran verksamheten ska gemensam samvarodel utdkas
i storlek och dimensioneras for cirka 10-12 personer.

Yta for rullstolsforrad, 2-3 rullstolar. Onskemal frén verksamheten att rullstols-
forrdd dimensioneras for 6 st rullstolar.

Lgh forrdd, inom lagenhet alt. externt.

| forslaget foreslds externa forrad i kallaren som nés via trapphus/hiss

via seniorboende.

Onskemal fran verksamheten att samtliga wc i [agenheter dimensioneras som
RWC 2200x2200 mm.

| forslaget foreslds en gemensam tvattstuga, finns ej tvattmojlighet i
lagenheterna.

Personalutrymmen ca 40 kvm, inkluderar expedition/pausrum,
jour/arbetsrum, omkladning samt personal wc/dusch. Onskemal fran verksam-
heten att detta placeras centralt i boendet samt att man kompletterar med ett
separat personalkontor.

Angoring intill huvudentré, max 10 km ar onskvart (25 m enligt BBR).

| forslaget ar det ca 20 m till gatuparkering, parkeringplats for boendet behover
sakerstallas.

Entréhall dar samtliga boende har egna postfack.

| forslaget finns ett stadrum samt tva separata forrad till boendet.
Verksamhetens dnskemal ar att boendet uppnar Ljudklass A.

Bjalklaget ovan gdr inte att fa upp ljudklass da det inte finns tillracklig takhojd,
daremot kan man i efterhand komplettera med diktmonterade absorbenter i
tak for en battre [judupplevelse dock ej matbart. Lagenhetsavskiljande befint-
liga stomvaggar kompletteras med 70 mm tillkommande vagg pd varje sida
samt nya lagenhetsavskiljande vaggar gors ca 300 mm tjocka. Detta innebar
viss minskning av ldgenhetsyta ca 1kvm per lagenhet. Ventilationen i [dgen-
heterna behdver utredas vidare med ventilationskonsult dé& det kan behoévas
storre kanaldimensioner for att komma ner i ljudniva. Lagenhetsdoérrar maste ha
valdigt hog ljudreduktion for att uppfylla ljudklass A och bedéms bli bdde dyra
men ocksa valdigt tunga, forslagsvis valjer man att endast uppfylla ljudklass B
for dorrarna.

DALEN 20- UTREDNING GRUPPBOENDE LSS

2022-09-08

Witte Sundell
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DALEN 20- UTREDNING GRUPPBOENDE LSS

37 m?

SENIORBOSTADER, INGAR EJ

DEL 1

DEL 2

2022-09-08

Lagenheter 6 st, 1rok 37 kvm (2 st), 1 rok 38 kvm (2st), 1rok 40 kvm (1st) och 1rok
42 kvm (1st) . Samtliga ldgenheter med RWC matt, samtliga [dgenheter tillgang till
balkong. Total yta= 232 kvm.

Personalutrymmen, 62 kvm.

Inkluderar stad 2 kvm, WC 5 kvm, jourrum 7 kvm, omkladning samt yta for
paus/expedition 21 kvm, separat kontor 19 kvm samt 2 x forrad 3 och 5 kvm.
Tillgang till balkong via jourrum.

Kok/samvarodel med plats for 10-12 pers, 40 kvm.

Rullstolsforrad med plats for 6 st rullstolar, 25 kvm.

Tvattstuga med plats for 2 x tvattmaskiner, 1 x torktumlare samt 1 torkskap,
15 kvm.

Korridor, 65 kvm.
Intilligande yta for seniorlagenheter.

+ Kommunikation Gruppboende

+ Mgjlig utrymningsvag via Seniorboende
Kommunikation till forrdd i kdllaren via Seniorboende.

+ Mojlig att byta ut del av fonster mot dorr om man vill ha ut-
gang mot gard detta via rullstolsforrdd alt. tvattstuga.

Mojlig yta for forrad i kallare, nas via trapphus/hiss i seniorboende.

TOTAL YTA GRUPPBOENDE LSS : 480 kvm

Witte Sundell
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PRELIMINAR Hyresberikning LSS Bersagriand 7

omomsatlokal

Bostader momsatlokal
AREA 232 192
Hyra ar 1 479 207 384 960
hyrestillagg ar 1 28173 23 316

424

864 167

51489

915 656




Preliminart Hyrestillagg Datum: 2022-10-25
DALEN 10

Ombyggnation
LSS-Boende (Bersagrand 7)

Hyrestillagg, kr 858 147
Forhojd hyra ar 1, kr 0
Netto, kr 858 147
Arsranta 1,00%
Amort tid, ar 20
Ar Amort Rta Amort+ranta Ack amort
1 42 907 8581 51489 42 907
2 42 907 8152 51060 85 815
3 42 907 7723 50631 128 722
4 42 907 7294 50202 171 629
5 42 907 6 865 49773 214 537
6 42 907 6436 49 343 257 444
7 42 907 6 007 48914 300351
8 42 907 5578 48 485 343 259
9 42 907 5149 48 056 386 166
10 42 907 4720 47 627 429 074
11 42 907 4291 47 198 471981
12 42 907 3862 46 769 514 888
13 42 907 3433 46 340 557 796
14 42 907 3004 45911 600 703
15 42 907 2574 45 482 643 610
16 42 907 2145 45 053 686 518
17 42 907 1716 44 624 729 425
18 42 907 1287 44 195 772 332
19 42 907 858 43766 815 240
20 42 907 429 43 336 858 147
Summa 858 147 90 105 948 253
Genomsnitt 47 413
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