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Sammanfattning

Investeringen avser nybyggnation av en daglig verksamhet pa fastigheten Varberga 1,
belagen 1 utkanten av ett villakvarter, intill Bulltofta rekreationsomride. Verksamheten
ar avsedd for den vixande del av malgruppen med stora behov av personalstod och
stimulianpassning och beriknas bidra med meningsfull sysselsittning f6r omkring 30
brukare. Den totala investeringen i fastigheten berdknas uppga till 39,3 miljoner dir
arshyran ar 1 uppgar till 2,85 miljoner. Verksamheten beriknas 6ppna hosten 2027.

Forslag till beslut

1. Funktionsstodsnimnden godkinner lokalbehovsunderlaget och féreslar
kommunstyrelsen att godkdnna investeringen gillande nybyggnation inom fastigheten
Virberga 1.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse FSN 241028 - Ny daglig verksamhet med
fastighetsbeteckning Varberga 1

e Bilaga 1 - Situationsplan A-01-1-001

e Bilaga 2 - Plan 1 A-40-1-A100

e Bilaga 3 - Plan 2 A-40-1-A200

e Bilaga 4 - Komplementbyggnad A-40-0-B001

e Bilaga 5 - Lokalbeslutsunderlag Investering Varberga klart f6r nimnd
e Bilaga 6 - Livskostnadskalkyl Varberga 1

e Bilaga 7 - Virberga 1 lokalisering

e Bilaga 9 - Overenskommelse om lokalnyttjande Varberga 1

e Bilaga 8 - Varberga_ILandskap Programhandling
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Beslutsplanering
Funktionsstodsnamndens arbetsutskott 2024-10-17
Funktionsstodsnamnden 2024-10-28

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Arendet

Antalet brukare inom daglig verksamhet forsitter att 6ka. De senaste 12 manaderna har
omkring 50 nya beslut verkstillts och ytterligare 50 brukare har gynnande beslut och
invintar anvisning. De kommande aren prognostiseras en fortsatt 6kning i liknande
takt. En vixande andel av de nya brukarna har stora behov av stéd, service och
anpassning och de kommande tre aren beriknas mellan 20-30 personer med behov av
stort personalstdd och stimulianpassad verksamhet tillkomma. Den hiri féreslagna
dagliga verksamheten pa Varberga 1 riktas till denna vixande del av malgruppen.

Fastighet och utemilj6

Virberga 1 dr en fastighet om 5 653 kvm, beldgen i utkanten av ett lugnt villakvarter,
intill Bulltofta rekreationsomrade (Se bilaga 7). Fastigheten har tidigare anvants som
férskola men verksamheten ér nu nedlagd och befintlig byggnad som ir i daligt skick
kommer rivas. Den relativt stora tomten och liget i ett stillsamt omrade med direkt
anslutning till ett grénomrade, gor att fastigheten bedéms som idealisk £6r den tilltdnkta
malgruppens behov av stimulianpassning och méjliggor f6r hog grad av
verksamhetsanpassning utifran brukargruppens individuella behov och 6nskemal.
Enligt forvaltningens bedomning finns ingen risk att omradet kommer att priglas av
LSS- eller SoL-verksamheter, d4 naimnden inte bedriver andra verksamheter i det
direkta niromradet.

Vid framtagandet av den planerade utemiljon har studiebesék genomforts och personal
fran befintliga dagliga verksamheter har involverats i processen. Dialogen har resulterat
1 ett forslag dir byggnadens utformning mojligeor enkel tillgang till utemiljon frin flera
delar av fastigheten. Detta bidrar till att brukarna fritt kan rora sig in och ut ur
byggnaden utan att exponeras for oonskade stimuli. Utemiljon har utformats for att
skapa olika sinnesintryck och erbjuder bade gemensamma och enskilda aktiviteter. Det
finns avskilda platser f6r odling och rekreation samt ytor for fysisk aktivitet, vilket
bidrar till en varierad och stimulerande omgivning. (Se bilaga 8)

Byggnaden

Den foreslagna huvudbyggnaden ir i ett plan pa 990 kvm, uppdelat i tre flyglar (se
bilaga 2). Detta skapar fler entrémojligheter och méjliggor f6r avgransade aktiviteter
vilket underlittar stimulianpassning. Utformningen bidrar dven till att minska den
upplevda husvolymen och skapa ett uttryck som samspelar med omgivande bebyggelses
storlek och formsprak. Huvudbyggnaden omfattar ett 10-tal aktivitetsrum,
gemensamma ytor och en personaldel med kok, kontor, WC, métes- och lunchrum.
Flera av aktivitetsrummen har direkt tillgang till separata badrum samt egna ingangar
fran tomten.
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For att mota brukarnas behov av anpassning och personalstdd ér ytorna storre dn i
manga andra verksamheter och klarar f6r hégre grad av pafrestning och slitage. Utéver
huvudbyggnaden finns en komplementbyggnad om 41 kvm f6r f6rrad och miljérum (se
bilaga 4). Verksamhetens kapacitet beridknas till omkring 10—14 samtida brukare och 21
personal. Det totala antalet inskriva brukare bedéms till omkring 30.

Kommunikationer

Det finns goda allminna kommunikationer till fastigheten. Busslinje 6 som kor mellan
Toftanis och Klagshamn stannar pa nirmaste busshallplats som ligger ca 400 meter
fran tomten. Busslinjen gar mellan kl. 04.30-03.00 pa vardagar. Stoppen inkluderar
Triangeln station och Hyllie station med moijlighet till vidare regionala och nationella
forbindelser. Regionbuss 150, som gar mellan Klagerup och Vellinge, stannar pa
busshallplats som ligger ca 1 200 meter frin tomten. Regionbussen gar mellan kl. 05.30-
01.00 pa vardagar.

I f6rslaget anordnas 8 personbilsparkeringsplatser varav tva uppfyller kraven for
parkering for rérelsehindrades fordon. En av dessa tva platser 4r placerad vid entréerna
till Del C (se bilaga 2) for nira angbring och parkering vid den delen av byggnaden.
Opvriga platser ir placerade vid infarten till fastigheten. Vidare kommer 12
cykelparkeringsplatser for anstillda och besokare anordnas. Hilften av dessa ryms
under tak.

Klimat och miljo

En stomanalys har genomfoérts och visar att byggnaden ar vil limpad att konstrueras
helt i trd vilket resulterar i ligre klimatavtryck dn alternativa 16sningar med stalpelare
och betongbyjilklag. Vidare ska det enligt Malmé stads policy utredas om solceller bor
installeras pa taket. Den initiala analysen visade att en sddan investering inte ar l6nsam,
men med tanke pa den snabba tekniska utvecklingen planeras en ny utvirdering i senare
skede. En inventering av aterbrukbara delar fran den befintliga férskolebyggnaden har
ocksa genomférts. Byggmaterial som kan aterbrukas kommer lagras av Stadsfastigheter
och anvindas vid nybyggnationen. Den befintliga betongplattan kommer dock inte
kunna nyttjas da den 4r for tunn och i daligt skick.

Ekonomi

Den totala investeringen i fastigheten beridknas uppga till 39,3 MSEK. Namndens drliga
kostnad ér 1, fran det att verksamheten 6ppnar hosten 2027, beraknas till 2,85 MSEK,
eller 2 879 SEK per kvm (se bilaga 6). Lokalkostnaderna bedéms utgéra omkring 21
procent av verksamhetens arliga kostnader. Bade arshyra och kvadratmeterkostnader
for den foreslagna investeringen ar hogre dn befintliga verksamheter 1 bestandet. Detta
ar att forvinta i en nybyggnation, sirskilt med tanke pa verksamhetens inriktning och
de anpassningarna som foreslas for att moéta malgruppens behov. Finansieringen
kommer hanteras inom férvaltningens budgetarbete och anses rymmas inom tilldelad
ram. Nedan tabell visar en jamforelse av kvadratmeter och arshyra mellan Virberga 1
och andra dagliga verksamheter f6r samma malgrupp inom férvaltningens bestand.
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Verksamhet Antal kvm Arshyra 2024 Hyra kvm
Varberga 1 990 2 850 000 2 879
Altangatan 2-4 1012 2 600 000 2569
Elinelundsvagen 52 B 1004 1532 000 1526
Elinelundsvagen 51 A-D 1159 1632000 1408
Pepparrotsvagen 13 501 624 000 1246
Agnesfridsvagen 220 1040 1219000 1172
Jagersrovagen 80 776 737 629 951
Elinelundsvagen 52 D 520 541 500 1041
Alternativ

Forvaltningen har under en lingre tid eftersokt laimpliga fastigheter for att bedriva
verksamhet for den tilltinkta malgruppen. Det idr dock ont om limpliga byggbara
tomter och den hiri foreslagna ar den forsta som forvaltningen erbjudits sedan behovet
identifierades ar 2017. Till £6ljd av det stora lokalbehovet och den stora efterfragan pa
den aktuella tomten har nimndsarende for tomtplacering i detta fall f6rbigatts till
férman for snabbt beslutsfattande.

Det frimsta alternativet till nybyggnation — att anpassa befintliga dagliga verksamheter
eller andra fastigheter — har visat sig mycket kostsamt och innebir i de flesta fall
kompromisslosningar som medfor begrasningar for bade brukarna och verksamhetens
effektivitet. 2019 genomfoérdes en hyresvirdsupphandling f6r daglig verksamhet enligt
LoU men inga anbud inkom, varfor ett sadant forfarande inte heller nu bedéms
genomforbart. Utifran en sammanvigd bedémning av kostnader, effektivitet och
brukarnytta menar forvaltningen darfor att nybyggnation ér det bista alternativet.

Ansvariga
Annika Gottfridsson Ekonomichef
Charlotte Widén Odder Forvaltningschef
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