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Malmo stad

Forvaltning Bilaga 5 L)

Datum Lokalanskaffning
2024-10-01 Investering
Lokalnyttjare referens

Funktionsstédsnimnden

Lokalférsérjare referens

Servicenimnden

Beslut om lokalanskaffning genom investering nybyggnad gal-
lande daglig verksamhet inom fastigheten Varberga 1

Behov

Funktionsstodsforvaltningen (nedan benimnd som FSF) har behov av fler lokaler for att till-
godose insatsen daglig verksamhet f6r deltagare med sirskilda behov av stimulianpassad miljo.
Lokalbehovet dr upptaget i férvaltningens lokalbehovsplan.

Behovsbeskrivning

Daglig verksambhet dr en insats enligt LSS som ger ritt till en daglig verksamhet f6r personer
med intellektuell funktionsnedsittning i yrkesverksam alder som inte arbetar eller utbildar sig.
Uppdraget bestar 1 att erbjuda meningsfull sysselsittning med syftet att utveckla den enskildes
moijligheter till forvarvsarbete. Detta giller aven om det for flertalet brukare ar mindre sanno-
likt med ett 16nearbete. Insatsen utformas och anpassas efter den enskildes intressen och be-
hov och dokumenteras i samrad med den enskilde eller dennes foretridare. Grunden ska vara
att stirka individens moijlighet att bli mer sjalvstindig, kunna formulera egna mal och ha makt
over hur stédet utformas 1 verksamheten. Stor vikt liges vid samhallsdeltagande.

Antalet brukare inom daglig verksamhet forsitter att 6ka. De senaste 12 manaderna har om-
kring 50 nya beslut verkstallts och ytterligare 50 brukare har gynnande beslut och invintar an-
visning. De kommande aren prognostiseras en fortsatt 0kning med 6ver 60 brukare arligen.
En vixande andel av de nya brukarna har stora behov av st6d, service och anpassning och de
kommande tre dren beriknas mellan 20-30 personer med behov av stort personalstéd och sti-
mulianpassad verksambhet tillkomma. Varberga 1 riktas till denna vixande del av malgruppen.

Verksamheten bedrivs pa dagtid mandag-fredag. Innehallet i verksamheten kommer att vara
av varierande sort. Aktiviteter kommer att genomforas utifran brukarnas intresse och behov.
Det kommer finnas ca 10-14 brukare och ca 21 personal 1 byggnaden samtidigt. Totalt antal
inskrivna brukare i verksamheten bedéms bli ca 30 st.

Syftet dr att kunna erbjuda daglig verksamhet f6r personer med sirskilda behov av stimulian-
passad miljé och hég personaltithet med god kompetens kring malgruppen. Genom att bygga
anpassade verksamhetslokaler kan férvaltningen sikerstilla kvaliteten 1 arbetet kring malgrup-
pen, att behoven mots och att forvaltningen moter lagstiftares krav.

Verksamheten behéver ha storre utrymmen dn en standardverksamhet och dessa kommer
vara stimulianpassade och anpassade for hogre grad av pafrestning i den fysiska miljon. Det
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behovs dven anpassad och forutsidgbar utemiljo for aktivitet samt plats for buss/bil avsett for
brukarbehov. Personalutrymmena behdver vara vil utformade och ge mojlighet f6r mo-
ten/kompetensutveckling och reflektion.

Lokalbehovet féranleds av volymforindring och férvaltningen ser en 0kning av tilldelade be-
slut enligt daglig verksamhet. Behovet av fler lokaler finns redan idag och férvintas inte avta.
Om behovet mot férmodan forandras i framtiden gar det att med relativt enkla medel stilla
om lokalen till en daglig verksamhet f6r en bredare malgrupp eller kontor. Det finns inget kri-
tiskt datum f6r nér investeringen maste vara klar men det finns risk att forvaltningen inte kan
verkstilla beslut om investeringen drojer.

Behovet av dagliga verksamhet till den tilltinkta malgruppen har funnits linge och hittills 16sts
inom befintligt bestand men inte alltid fullt ut kunnat tillgodose brukarnas behov av anpass-
ning. Behovet dr medtaget i1 lokalbehovsplanen och férvaltningen har letat efter en limplig
tomt att bygga en anpassad verksamhet pa f6r malgruppen sedan ar 2017.

Lokalbehovet ar geografiskt begrinsat till att vara i utkanten av staden dir miljon ér lugnare
och mer stimulianpassad efter malgruppens behov. Dessutom ska det vara tillatet att bygga
daglig verksamhet pa tomten. Virberga 1 dr den forsta limpliga tomt som forvaltningen erbju-
dits.

Utredda alternativ till investeringen

FSF har under lang tid letat efter limplig tomt f6r verksamhet likt denna. Det dr ont om limp-
liga byggbara tomter och denna tomt dr en av ett fatal byggbara tomter f6r andamalet. Detalj-
plan 1513 dr upprittad 1981 och fastigheten édr betecknad med A och far endast anvandas fo6r
allmint indamal. Det finns inga alternativa tomter som utretts da detta dr den fOrsta tomten
férvaltningen erbjudits sedan behovet uppstod 2017. Konsekvensen om investeringen inte fir-
digstalls ér att forvaltningen inte kan verkstilla beslut f6r brukare med behov av utékad stimu-
lianpassad miljo. Alternativet ar att anpassa en befintlig daglig verksamhet men det ar mycket
kostsamt, innebdr bristfilliga 16sningar f6r brukaren och ir ett ineffektivt nyttjande av befint-
liga verksamhetslokaler da det redan finns brist pa lokaler for daglig verksamhet f6r denna
malgrupp. Det ir inte moijligt att omorganisera verksamheten da denna typ av verksamhet inte
finns vakant inom FSF bestand.

Ar 2019 genomférde Serviceférvaltningen, pa uppdrag av FSF, en hyresvirdsupphandling for
daglig verksamhet enligt LoU vilket resulterade 1 att det inte inkom nagra anbud.

Det ir inte mojligt att samlokalisera med andra befintliga verksamheter eller samordna investe-
ringen med andra nimnder da den tilltainkta malgruppens behov ar vildigt specifika.
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Losningsforslag

Pa fastigheten Virberga 1 avser vi att bygga en ny lokal till daglig verksamhet. Varberga ligger i
utkanten av ett villaomrade som ansluter till Bulltofta rekreationsomride. Behovet ir att ta
fram lokaler till en verksamhet for ca 10-14 st brukare och 21 st personal. Projektet forhaller
sig till en projektspecifik verksamhetsbeskrivning och kravspecifikation fran FSF. Detaljplanen
medger en enplansbyggnad som stimmer vil 6verens med verksamhetens 6nskemal om nir-
het till utemiljén runt byggnaden.

Losningsforslag och mal
Losningsforslaget som dr ritat dr en byggnad 1 ett plan f6r verksamheten och teknikutrymme

pa vinden. Huset ar en husvolym som dr uppdelad pa tre flyglar f6r att skapa méanga olika en-
trémoijligheter enligt verksamhetens 6nskemal att kunna minska sinnesintrycken for brukarna.
Det bidrar ocksa till att ta ner uppfattningen av husvolymen och samspelet med omgivande
villakvarter i storlek. Val av sadeltak féljer ocksa samspelet med omkringliggande bebyggelse,
optimerar placeringen av solceller pa taket och mojliggdr att bygga in teknikutrymmet pé vin-
den.

Planlosningen bestir av tiotal aktivitetsrum samt relevanta personalutrymmen. Framtagen
planlosning f6r huvudbyggnaden ir pa 949 kvm. Utover det finns en komplementbyggnad pa
41 kvm innehallande f6rrad och miljérum. Aktivitetsrummen dr uppdelade i de olika flyglarna
for att kunna férdela verksamheten 1 mindre delar och tillgodose brukarnas olika behov. En
del av aktivitetsrummen har egna uteplatser med enskilda entréer for att méta nagra brukares
behov av minskade synintryck pa vig till den dagliga verksamheten. Bifogat finns planlésning
for projektet. Utemiljon 4r vil planerad utifran malgruppens behov dir det i framtagandet av
l6sningsforslaget gjorts studiebesok och forts dialog med personal pa befintliga dagliga verk-
samheter. Denna dialog resulterade i fokus pa nirhet till utemiljén fran olika delar av byggna-
den och att skapa olika sinnesintryck 1 utemiljon, bade f6r enskilda och gemensamma upple-
velser. Det finns saval lugna platser f6r odling och rekreation samt utrymme for fysiska aktivi-
teter som bollsport.

Det ska enligt Malmé Stads policy utredas om moijlig investering av solceller f6r projektet och
en tidig utredning togs fram i programhandlingsskedet for att se om investeringen dr l6nsam
eller inte. Resultatet visar att det idag inte dr ekonomiskt I6nsamt men da det sker en snabb ut-
veckling i branschen behéver detta studeras vidare i systemhandlingsskedet.
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For att uppna klimatmalen inom projektet inleddes arbetet med en stomanalys. En tristomme
jaimfordes med en stoml6sning bestiende av stalpelare och utfackningsviggar med betong-
bjilklag. Analysen visade att byggnaden ar vil lampad att konstrueras helt i trd, sarskilt med
hinsyn till att det r6r sig om en enplansbyggnad av mindre storlek, vilket utgér en utmaning i
strivan att nd klimatmalen. En klimatkalkyl baserad pa programhandlingarna f6r byggnaden
resulterade i ett virde pa 211 kg CO2¢/m? BTA.

Da Malmo Stad inte tidigare byggt nagon daglig verksamhet finns inga referensvirden

for klimatpaverkan f6r denna typ av byggnad. Beslutet togs att likstalla byggnaden med seg-
mentet skola, forskola och dldreboende som har klimatmalet pa 240 kg Co2e/m?2 BTA vid in-
flytt till och med ar 2027.

Tidigt 1 projektet gjordes en inventering av vad som gick att aterbruka av den foére detta for-
skolebyggnaden pa fastigheten. Bland annat undersoktes moijligheten att aterbruka grundplat-
tan. Utredningen visade dock att betongplattan var f6r tunn och 1 for daligt skick att dterbruka.
Vidare underséktes om det fanns andra byggmaterial som var aktuella att aterbruka. De aktu-
ella materialen sammanstilldes i en lista som arbetades in i rivningsprojektet. Det aktuella
byggmaterialet kommer lagras pa Stadsfastigheters dterbrukslager f6r att kunna anvindas i ny-
byggnationen av den dagliga verksamheten.

Riskbedémning
Riskbedomningen dr paborjad och kommer att ses 6ver 1 varje skede for att siakerstalla ett pro-
aktivt arbete med att minimera riskerna samt identifiera eventuella nya risker som kan uppsta.

Risk Atgird

. . Se 6ver hur projektinformationen kommu-
Overklagan frin grannar .
niceras.

I dagsliget svart att forutse kostnad. Kost-

Saknas provtagning pa den aktuella fastig- naden paverkar dock inte hyresberidkningen.
heten. Behovet av eventuella marksane- Dialog med Milj6foérvaltningen kring mar-
ringsatgirder kan inte fOrutses. kanvindningen och vilken verksamheten

som ska bedrivas pa fastigheten.

For att ha samsyn med Fastighets- och ga-
Forindring av angoring till fastigheten tukontoret kommer en dialog inledas med
trafikplanerare infor bygglovsansckan.

For att sakerstilla att bygglovet beviljas
kommer en tidig dialog inledas med Stads-

Bygglov byggnadskontoret angiende gestaltningsfra-
gof.
Fastigheten beh6ver anslutas till fjarrvirme-
nitet vilket kriver samordning med Eon.
Anslutningar till fjarrvirmenit Detta kan potentiellt paverka tidplanen men

genom en tidig dialog med Eon minimerar

risken for forseningar.
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Ekonomi

Investeringsekonomi
Bed6mning av drligt utfall av den totala investeringen pa 42,3 miljoner kronor varav 3 miljoner

kronor dr eventuella marksaneringskostnader.

Milj6forvaltningen kriver en kompletterad undersokning av marken. D4 denna dnnu ej har
gjorts rader osakerhet 1 hur markmiljon dr och om det krivs atgirder. En grov bedémning ar
att kostnaden for sanering kan uppga till 3 miljoner kronor. Detta dr ett schablonvirde utifrin
liknande projekt i tidigt skede. Denna kostnad ingar ej i det hyresgrundande beloppet som ar
39,3 miljoner kronor.

Ar
2024 2025 2026 2027
Investeringens utfall | 1 100 000 4 600 000 15 000 000 18 600 000

Foljdinvesteringar

Eftersom det dr en ny daglig verksamhet kommer investeringen innebara foljdinvesteringar pa
ca 0,5 miljoner kronor. Det avser inventarier till personalutrymmen samt deltagarutrymmen.
Det finns inte behov av infrastrukturinvesteringar eftersom angéring till fastigheten ingar 1
projektet och kopplas pa befintlig vig.

Investeringen kommer inte innebira flyttkedjor eller leda till anpassning av andra verksam-
hetslokaler.

Driftkostnad och finansiering

Investeringen bedoms kosta 39,3 miljoner kronor enligt framtagen livskostnadskalkyl, se bifo-
gat. Funktionsstodstorvaltningens lokalkostnader f6r ar 2024 ir totalt ca 248 miljoner kronor.
Lokalanskaftningen innebir att lokalkostnaderna 6kar med 2,85 miljoner kronor per ar frin
och med byggnadens firdigstillande. Lokalkostnaden bedéms utgéra 20,76 % av den totala
verksamhetskostnaden for det aktuella investeringsobjektet. Finansieringen hanteras i forvalt-
ningens budgetarbete och anses rymmas inom tilldelad ram.

Jamforelser och nyckeltal

Virberga daglig verksamhet har en planlésning som omfattar en huvudbyggnad pa 949 kvm
och en komplementbyggnad pa 41 kvm bruttoarea (BTA). Lokalens uthyrningsbara yta (LOA)
uppgar till 719 kvm f6r huvudbyggnaden och 35 kvm f6r komplementbyggnaden. Detta gor
Virberga jaimforbar i storlek med befintliga dagliga verksamheter inom FSF bestand. Nedan
foljer en ytmissig jamforelse med liknande dagliga verksamheter i befintliga lokaler, som har
anpassats efter samma malgrupp som planeras for Varberga.
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Verksamhet Antal kvm (BTA)
Elinelundsvagen 51 A-D 1159
Elinelundsvigen 52 B 1004
Elinelundsvagen 52 D 520
Pepparrotsvigen 13 501

Jagersrovagen 80 776
Agnesfridsvigen 220 1040

Altangatan 2-4 1012

Malmoé Stad har inte tidigare uppfort nagon ny byggnad enbart f6r daglig verksamhet, och dir-
med finns inget direkt jaimforelseprojekt tillgangligt. Under projekteringen av programhand-
lingen inleddes en omvirldsanalys, men det visade sig vara svart att hitta nybyggnadsprojekt av
liknande karaktir med samma malgrupp. De projekt som identifierades var riktade mot andra
typer av malgrupper.

I forstudien gjordes dirfor en jamforelse mot forskolor dir det ekonomiska nyckeltalet ar 46
000 kr/BTA. Med detta nyckeltal bedémdes dé projektkostnaden f6r Virbergs dagligverksam-
het skulle landa pa ca 42 miljoner kr. Nu ir kalkylen framtagen for projektet och resultatet ir
strax under antagandet fran forstudien. Vilket gor att projektkostnaden kinns rimlig.

Den planerade byggnaden bedéms vara jimforbar med ett par LSS-boenden nir det giller de
tekniska system och den robusthet som krivs f6r den specifika malgruppen. Jamforelsen har
gjorts mot Toarp och Kiglinge LSS-boende, som ir projekt utformade f6r samma malgrupp
som den planerade verksamheten i Varberga. Toarp ar ett LSS-boende som stod klart ar 2020.
Kiglinge ir ett Boda-koncept (boende och daglig verksamhet i samma lokal) som planeras att
vara inflyttningsklart ar 2027.

Tidsram

Den uppskattade tidsramen for nir projektet avses genomforas ar fran 2024 och en inflytt ar
beriknad att vara mojlig hosten 2027. Tidplanen ar inte forcerad.

Arbetsmiljo och barnkonsekvensanalys

Barn kommer inte ha direkt paverkan av investeringen. Daremot finns det en moijlighet att det
finns barn i den tilltdinkta malgruppens nirhet som kan péaverkas indirekt, exempelvis syskon
till brukarna. Om brukarna inte kan fa sysselsittning i den tilltinkta verksamheten kan det fa
konsekvenser f6r malgruppens familjer inklusive eventuella syskon. Eftersom deltagarplat-
serna inte ar anvisade 4n ir det oklart om det kommer finnas barn som paverkas. Utifran
ovanstaende kommer en barnkonsekvensanalys genomféras 1 de fall det blir aktuellt 1 framti-
den.
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e Virberga 1 lokalisering
e Foreslagen planlosning
- A-01-1-001 Situationsplan
- A-40-1-A100 Plan 1
- A-40-1-A200 Plan 2
- A-40-0-B001 Komplementbyggnad
e Virberga Landskap Programhandling
e Overenskommelse lokalnyttjande Varberga

e Livskostnadskalkyl Virberga 1
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Tillkommande engdngskostnader utéver investering

Avgift detaljplan 0
Rivning 0
Sanering - mark 3 000 000
Sanering - byggnad 0
P-kop 0
Utrangering

Tillkommande belopp ar 1 3 000 000

Projektnummer, beskrivning .0336
Lokalnyttjare FSF Funktionstodsforvaltningen
Investeringsbelopp 39 300 000
Summa Investeringsbelopp (inkl. inflation) 40 685 325
Rénta (internrénta) 2,5%
Inflation 2,0%
BTA 990
Drift och underhall Schablon
Berdkningsar 2024
Inflyttningsar 2027

Kommentarer
LIVSCYKELKOSTNAD

Ovan angivna belopp ingdr inte tabellen Livscykelkostnad

Livscykelkostnaden bygger delvis pa schabloner och antagande om rdnta och inflation. Den ska endast ses som indikation da det &r stor osdkerhet kopplat till
berdkning av kostnaden Over langre tidsperioder. Tabellen &r fargsatt for att indikera hur relativt palitlig den arliga kostnadsuppskattningen ar.

DRIFT OCH UNDERHALL
KAPTITALKOSTNADER

RESTVARDE

OVRIGT




Livscykelkostnad, med inflation

1349 Varberga 1

Ar Kapital Avskrivning Ridnta Rdnta mark Restvarde Drift Kostnad per ar Total lokalkostnad Per kvadrat
2027 40 685 325 1390 000 1020 000 0 0 440 000 2 850 000 2 850 000 2 879
2028 39 300 000 1390 000 980 000 0 0 450 000 2820000 5670 000 2 848
2029 37 910 000 1390 000 950 000 0 0 460 000 2 800000 8470 000 2 828
2030 36 520 000 1390 000 910 000 0 0 470 000 2770000 11 240 000 2798
2031 35 130 000 1390 000 880 000 0 0 480 000 2750000 13 990 000 2778
2032 33 740 000 1390 000 840 000 0 0 490 000 2720000 16 710 000 2747
2033 32 350 000 1390 000 810 000 0 0 500 000 2700000 19 410 000 2727
2034 30 960 000 1390 000 770 000 0 0 510 000 2670000 22 080 000 2 697
2035 29 570 000 1390 000 740 000 0 0 520 000 2 650000 24 730 000 2677
2036 28 180 000 1390 000 700 000 0 0 530 000 2620000 27 350 000 2 646
2037 26 790 000 1390 000 670 000 0 0 540 000 2 600 000 29 950 000 2626
2038 25 400 000 1390 000 640 000 0 0 550 000 2580000 32 530 000 2 606
2039 24 010 000 1390 000 600 000 0 0 560 000 2550000 35 080 000 2576
2040 22 620 000 1390 000 570 000 0 0 570 000 2530000 37 610 000 2556
2041 21 230000 1390 000 530 000 0 0 580 000 2500000 40 110 000 2525
2042 21 800 000 1110000 550 000 0 0 590 000 2250000 42 360 000 2273
2043 20 690 000 1110000 520 000 0 0 600 000 2230000 44 590 000 2253
2044 19 580 000 1110000 490 000 0 0 610 000 2210000 46 800 000 2232
2045 18 470 000 1110000 460 000 0 0 620 000 2190000 48 990 000 2212
2046 17 360 000 1110000 430 000 0 0 630 000 2170000 51 160 000 2192
2047 17 040 000 840 000 430 000 0 0 640 000 1910 000 53 070 000 1929
2048 16 200 000 840 000 410 000 0 0 650 000 1900 000 54 970 000 1919
2049 15 360 000 840 000 380 000 0 0 660 000 1 880 000 56 850 000 1899
2050 14 520 000 840 000 360 000 0 0 670 000 1 870 000 58 720 000 1 889
2051 13 680 000 840 000 340 000 0 0 680 000 1 860 000 60 580 000 1879
2052 13 720 000 880 000 340 000 0 0 690 000 1910 000 62 490 000 1929
2053 12 840 000 880 000 320 000 0 0 700 000 1 900 000 64 390 000 1919
2054 11 960 000 880 000 300 000 0 0 710 000 1 890 000 66 280 000 1909
2055 11 080 000 880 000 280 000 0 0 720 000 1 880 000 68 160 000 1899
2056 10 200 000 880 000 260 000 0 0 730 000 1 870 000 70 030 000 1889
Totala kostnader 35000000 17 480000 0 0 17 550 000 70 030 000 70 030 000



Diagram, exkl. tillkommande engangskostnader
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Overenskommelse om lokalnyttjande

Populdrnamn Fastighetsbeteckning Adress

Varberga dagverksamhet Varberga 1 Solbergagatan 6

Objektsnummer Avtalsnummer

1349 1349 - 001

Nyttjande férvaltning Lokalanvandning

FSF Funktionstddsforvaltningen Dagverksamhet

Tilltrédesdatum Uppskattad lokalkostnad, ar 1

2027-10-01 2 850 000 kr

Byggnader | m?, plan 1 m2,plan2 | m? plan3 | m2 plan4 | m2 plan5 | m2plan6 | m? total
BTA
990

Sarskilda bestammelser

GRANDRAGNINGSLISTA
Stadsfastigheter arbetar med att ta fram nya gransdragningslistor till internhyresmodellen. Detta arbete
férvantas bli klart nagon gang under 2025

Bilagor

Ritningar

X Livskostnadsanalys

[ Anlaggningsregister

[ Ansvarsférdelning / Gransdragningslista - Bas

[ Ansvarsférdelning / Gransdragningslista — Utdkad

Beslutsfattare Lokalnyttjare
Datum

Namnteckning Namnfértydligande

Beslutsfattare Lokalforsorjare
Datum

Namnteckning Namnfértydligande

Besoksadress Henrik Smithsgatan 13 « Postadress 205 80 Malmé « Telefon 040-34 18 66 « Fax 040-34 18 33
Organisationsnummer 212000-1124 « www.malmo.se « stadsfastigheter@malmo.se



