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Beslut om lokalanskaffning genom investering i nybyggnation
gédllande vard- och omsorgsboende i Hyllie inom fastigheten
Tartljuset 2 (tidigare del av Hyllie 4:3)

Inledning

Arendet avser beslut om lokalanskaffning genom investering i nybyggnation av vard- och
omsorgsboende inom fastigheten Tartjjuset 2 (tidigare del av fastigheten Hyllie 4:3), i
stadsdelen Hyllie. Projektet utgor en del av Malmo stads planerade kapacitetsutbyggnad inom
dldreomsorgen och ir nédvindigt for att kommunen ska kunna fullgora sitt lagstadgade
ansvar.

Enligt 8 kap. 4 § socialtjanstlagen ska kommunen inritta sirskilda boendeformer for dldre
personer som behéver omvardnad och sirskilt stod.

Malmo stads befolkningsprognoser visar att antalet personer 1 dldersgruppen 80 ar och dldre
forvintas 6ka under kommande ar. Utvecklingen innebir ett successivt Okat behov av platser i
vard- och omsorgsboende. For att méta detta behov har hilsa-, vard- och omsorgsnimnden
planerat for en stegvis utbyggnad av nya boenden fram till 2033.

Det planerade vard- och omsorgsboendet inom Tartljuset 2 omfattar cirka 80 platser med
tillhérande gemensamhetsytor, personalutrymmen samt ett tillagningskék. Koket planeras f6r
produktion av maltider bade till det egna boendet och f6r utleverans till ytterligare boenden,
vilket bidrar till effektiv resursanviandning och minskad sarbarhet i maltidsférsorjningen.
Projektet inkluderar utemilj6 pa markplan samt en takterrass, da tillganglig friyta pa markniva
ar begrinsad.

Projektet bedoms vara nodvandigt for att sikerstilla tillrdcklig kapacitet inom vard- och
omsorgsboende under planperioden och utgor en del av stadens langsiktiga strukturella
kapacitetsanpassning.
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Behovsbeskrivning

Verksamhetens innehall

I'lokalen ska bedrivas verksamhet inom vard- och omsorgsboende. Verksamheten erbjuder
permanent boende med heldygnsomsorg for personer med omfattande behov av stéd, service
och omvardnad. Insatserna omfattar personlig omvardnad, medicinska insatser enligt hélso-
och sjukvardslagen, rehabiliterande insatser samt sociala aktiviteter.

Boendet ska utformas i enlighet med halsa-, vard- och omsorgsforvaltningens
funktionsprogram och gillande kravstillning. Lokalerna ska st6dja en dndamalsenlig
verksambhet, god arbetsmilj6 och en trygg och siker milj6 f6r de boende.

Tillagningskoket 4r en integrerad del av verksamheten och dimensioneras f6r att mojliggora
samordnad maltidsproduktion. Detta skapar férutsittningar for effektiv drift, kvalitetssdkring
och robusthet i stadens samlade maltidsorganisation inom vard- och omsorgsboende.

Vad féranleder lokalbehovet

Lokalbehovet grundas i den férvintade 6kningen av antalet dldre i Malmo, sdrskilt 1
aldersgruppen 80 ar och dldre. Prognoserna indikerar ett 6kat behov av platser 1 vard- och
omsorgsboende under kommande 4r. Aven om befolkningsutvecklingen kan variera 6ver tid
ir bedomningen att kapaciteten behover forstarkas for att sikerstélla att kommunen kan
tillcodose behovet.

Behovet ir redovisat i hilsa-, vard- och omsorgsnimndens lokalbehovsplan och utgér en del
av stadens samlade planering for att sakerstilla tillricklig tillgang till platser.

Utover den kvantitativa 6kningen finns behov av moderna och dndamalsenliga lokaler som
uppfyller aktuella krav pa tillginglighet, arbetsmiljo, teknisk standard och mojliggor
anvindning av valfardsteknik. Nyproduktion skapar bittre forutsittningar for en langsiktigt
hallbar och effektiv verksamhet.

Tidpunkt f6r lokalanskaffning och konsekvenser vid f6rdréjning
Boendet behover firdigstallas 1 enlighet med stadens utbyggnadsplan for att undvika
kapacitetsbrist inom véird- och omsorgsboende under planperioden.

Om projektet forsenas riskerar kommunen att sakna tillrickligt antal platser, vilket kan leda till
okade kostnader for tillfilliga 16sningar, lingre vintetider samt risk for att bistindsbeslut inte
kan verkstallas inom rimlig tid. Detta kan medfora bade ekonomiska konsekvenser och
paverkan pa kvalitet och arbetsmiljé inom 6vriga delar av vard- och omsorgsverksamheten.

Bedomd varaktighet av lokalbehovet

Behovet av platser 1 vard- och omsorgsboende bedéms vara av langsiktig karaktir, dven om
omfattningen kan variera mellan olika dr. Investeringen i Tértljuset 2 dr ddrfor att betrakta som
en del av stadens strukturella kapacitetsanpassning och planeras med en ling teknisk och
verksamhetsmassig livslingd.
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Geografisk placering
Hyllie r ett omrade med péagaende bostadsutveckling och vixande befolkning. En etablering
av vard- och omsorgsboende inom Tirtljuset 2 bidrar till en mer balanserad geografisk

tordelning av platser i staden och stirker tillgingen till vard- och omsorgsboende i sédra
Malmo.

Placeringen bedéms vara férenlig med stadens 6vergripande planering och ger god
tillgdnglighet f6r boende, anhériga och personal.

Ovriga omstindigheter av betydelse
Byggnaden ska utformas med hog tillginglighet, god orienterbarhet och utemiljéer anpassade
tor malgruppen, med beaktande av de forutsittningar som rader pa platsen.

Kravstillningen for lokalen utgar fran halsa-, vard- och omsorgsforvaltningens
funktionsprogram samt faststilld projektanpassad kravspecifikation f6r vard- och
omsorgsboende.

Losningsforslag

Ett nytt vard- och omsorgsboende planeras att uppféras inom fastigheten Tartljuset 2 fOr att
mota behovet om cirka 80 platser/boende enligt lokalbehovsplanen. Under programskedet
har arkitekt- och landskapsarkitekt tillsammans med lokalnyttjande férvaltning, halsa-, vard
och omsorgsforvaltningen (HVOF) och forvaltare, tagit fram ritningar f6r att moéta de behov
som identifierats. Arbetet har varit omfattande och iterativt, med flera omtag och avvigningar
under vagen, som har landat i ett val foérankrat och andamalsenligt slutligt forslag.

Boendet bedéms 1 detta skede omfatta cirka 8 950 kvm BTA, inklusive cirka 600 kvm BTA
centrumverksamhet 1 bottenplan, och inrymma 80 ligenheter samt tillh6rande funktioner.
Centrumverksamhet om 600 kvm BTA i bottenplan dr ett krav enligt gillande detaljplan’.
Fastigheten ligger inom detaljplanelagt omrade och marken ér i dagsliaget obebyged.

Forslaget innebir nybyggnad uppdelad i tva volymer: en del i fem véaningar och en del i sex
vaningar med vind. I bottenplanet inryms centrumverksamhet samt lokaler f6r HVOZF:s
behov. Planlésningen kompletteras med vil tilltagen och tillginglig logistik som méjliggdr
effektiva floden och férsorjer HVOF:s verksamhet 1 6vriga delar av huset. Logistiken samlas 1
den sédra delen med varumottagning och i direkt anslutning dven miljérum, vilket ger tydliga
fléden f6r bade leveranser och avfall.

Boendedelen forlaggs till plan 2—5 med totalt 80 ligenheter. Den volym som avslutas vid
femte vaningen far gemensamma kvaliteter i form av takterrass och vintertridgard. Plan 6
utformas med personalytor i den 6stra delen. Pa vinden 1 den Ostra delen inryms
ligenhetsforrad och flaktrum.

Utemiljon bestar dels av en takterrass dels av en innergard med ett orangeri som malpunkt.
Angoring bedéms kunna 16sas via portiken i soder mellan gata och innergérd, vilket skapar
forutsittningar for en effektiv och skyddad logistik. Varumottagningen avses ske frin
gatusidan, dir leveranser kan delas upp sa att varor till koket tas direkt in i koket och

! Upplysningsvis pagar en ADP avseende fastigheten och en intilliggande fastighet, innebirande att kravet pa
centrumverksamhet minskas till totalt 300 kvm BTA, att férdelas i hérnen av bygeritterna pa bottenplan.
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leveranser till boendet tas via ett sirskilt varumottagningsrum pa plan 1 i séder. I anslutning
till centrumverksamheten planeras dven utrymme for verksamhetsstod, sisom
nattsjukskoterska och méjlighet till ambulans-/akutang6ring. Parkeringsplatser for personal
16ses genom p-kép inom grannfastigheten dir P-Malmo skall bygga mobilitetshus: Bestkande
kommer att hinvisas till samma mobilitetshus. Entrélosningar, sirskilt huvudentré och
leveranser, avses 1 huvudsak hanteras utan nivaskillnader mellan allmin platsmark och
innemilj6 for att sakerstilla god tillginglighet.

Tomten som boendet ska uppforas pa ar en del av fastigheten Hyllie 4:3, vilken efter
fastighetsdelning benimns Tartjjuset 2 och ir inom detaljplanelagt omrade. Marken ar i
dagsliget inte bebyggd. Utmaningar som man ser med tomten i detta skede och som behover
16sas under systemskedet dr féljande:
- Firdigstillandetidplan for fastighets- och gatukontorets (FGK) arbete med
iordningstillande av fastighet och byggvigar infor byggstart samt marksanering.
- den eventuella risken for att stadsbyggnadskontoret (SBK) inte beviljar
bygglovsansokan.

Ekonomiska och tidsmissiga risker tas upp under nedanstaende rubriker Ekonomi respektive

Tidplan.

Detaljplanen

Detaljplanen for det aktuella omradet, 5775, dr ny och vann laga kraft den 25 mars 2025, se
urklipp fran detaljplanen i bild nedan. Planbestimmelsen D m&jliggor for ett sirskilt boende
norr om mobilitetshuset.
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Bestimmelsen om centrumverksamhet i bottenplan anses vara utmanande och en risk i
projektet. Yta for centrumverksamhet enligt krav 1 detaljplanen bestar av storkok till HVOF
samt reserverad yta pa bottenplan som 1 dagslaget saknar hyresgist. I sammanhanget ska dock
sdgas att en centrumverksambhet dr ett vitt begrepp i detaljplanesammanhang och det finns
mojligheter att fa till synergieffekter med det sdrskilda boendet, vilket kan vigas in som en
fordel 1 lokaliseringen. Annan kommunal verksamhet genom HVOF siasom motesplatser och
seniorverksamhet ar tinkbart, men dven kommersiella aktérer som café, apotek,
vardinrittning, blombutik, m. fl.
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Klimatmal

Klimatkalkyl 4r upprittad under programskedet och klimatmaltal avseende antal kgCO,/kvm
BTA faststillt till 165 kgCO,/kvm BTA. Detta ir ett berdknat virde baserat pd nuvarande
projektskede och utfallet kan komma att bade 6ka och minska lingre fram i projekteringen
och narmare produktionsstart. Forindringar kan uppsta bade pa grund av eventuella
justeringar i projektet som dyker upp under projekteringen, ocksa utifran marknadens
forutsattningar, exempelvis tillgangen pa material med ldg klimatpaverkan.

Mojlighet till solcellsanliggning har bedomts oversiktligt, med frimst potential pa byggnadens
tillgdngliga takytor, vilket beh6ver hanteras vidare i projektering i relation till takutformning,
skugening och samordning med takinstallationer.

Solceller kommer att monteras pa taket. Vid val av material beaktas dven férvaltningsskedet,
detta for att minimera underhallet och dirmed halla nere den framtida kostnaden samt
klimatpéaverkan fran byggnaden.

Investeringens nytta for Malmibor

Investeringen i Tartljuset 2 innebir att Malmobor med omfattande behov av vard och omsorg
ges tillgang till en trygg och dndamalsenlig boendeform nir insatser 1 ordinédrt boende inte
lingre ar tillrickliga. Tillgang till tillrackligt antal platser 1 vard- och omsorgsboende ér en
forutsittning for att kommunen ska kunna verkstilla bistandsbeslut inom rimlig tid och
sikerstilla rittssdkerhet och likvirdig behandling.

For den enskilde innebir ett vard- och omsorgsboende en anpassad bostadsmiljo med tillging
till heldygnsomsorg, medicinsk kompetens och social gemenskap. Detta bidrar till 6kad
trygghet, forbittrad livskvalitet och minskad risk f6r oplanerade vardinsatser. En
indamalsenlig boendemilj6 skapar ocksa bittre forutsattningar fér rehabiliterande arbetssatt
och férebyggande insatser.

Genom att stirka kapaciteten inom vard- och omsorgsboende minskar risken for att personer
med stora omsorgsbehov blir kvar i ordinirt boende med omfattande hemtjinstinsatser som
toljd. Investeringen bidrar dirmed till en mer effektiv anvindning av kommunens resurser och
till att avlasta andra delar av vard- och omsorgssystemet, inklusive hemsjukvird och
slutenvard.

Det planerade tillagningskoket, med moijlighet till utleverans till ytterligare boenden, innebar
dessutom en stirkt och mer robust maltidsforsorjning. Detta bidrar till kvalitet, driftsikerhet
och effektivitet i stadens samlade verksamhet.

Sammantaget bedoms investeringen vara av strategisk betydelse for att mota det 6kande

behovet av vard- och omsorgsboende och for att sikerstilla en langsiktigt hallbar vilfird for
Malmoborna.

Alternativ till foreslagen lokallésning

Lokaliseringsutredning dr genomford och 4r en pagiaende process
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HVOF har tillsammans med stadsfastigheter och de forutsittningsskapande forvaltningarna
under framfor allt det senaste aret genomfort en gedigen lokaliseringsutredning som har syftat
till att ta fram alternativ for att tillgodose HVOF:s behov av vard- och omsorgsplatser.
Inledningsvis var behovet uttryckt som fem stycken sirskilda boenden; ett boende till ar 2028,
tva till r 2030 och tvd boenden till ar 2033. Behovet har sedermera justerats, och uttryckts
som ett totalt behov av 400 platser fram till ar 2033.

Den aktuella tomten framkom som ett resultat i den marklokaliseringsutredning i samarbete
med FGK och SBK som inleddes under ar 2024. Marklokaliseringsarbetet gar till sa att FGK
och SBK limnar forslag pa tomter som skulle kunna limpa sig for dndamalet, till en sirskild
marklokaliseringsgrupp dir HVOF och stadsfastigheter ir representerade. Om tomten verkar
intressant gors en vildigt prelimindr bedémning av férutsittningarna och en grov tidplan med
hjalp av en byggprojektledare pa stadsfastigheter. Darefter fattas beslut i FLG om att uppritta
ett lokalarende fOr att nirmare utreda tomtens forutsittningar.

Av de utvirderade fastigheterna fanns tvé stycken som bedémdes kunna vara aktuella f6r
sarskilt boende till ar 2028 enligt den tidigare formuleringen av behovet, Badringen 1 och den
nu aktuella fastigheten, som da benamndes Oster om skolan, bida beligna 1 Hyllie. Vid HVOF:s
FLG den 4 mars 2025 fattades beslut om att inte ga vidare med Badringen 1. Lokaliseringen
gav forvisso bedomt méjligheter till maximalt 60 antal ligenheter och boendet skulle kunna sta
klart ar 2029, men det bedémdes som oméjligt att fa till en acceptabel avgrinsad utemiljo.

Anskaffningsform

Lokalen planeras att anskaffas genom investering i egen regi i enlighet med stadens process for
lokalanskaffning. Detta ger férutsittningar for langsiktig kapacitetsuppbyggnad samt radighet
6ver lokalernas utformning och anvindning utifrin verksamhetens behov.

Det gar inte att omorganisera for att lisa behovet

Det identifierade behovet av ytterligare platser i vard- och omsorgsboende kan inte 16sas
genom omorganisation av befintliga verksamheter eller genom anpassningar av nuvarande
lokaler. Det befintliga lokalbestandet saknar kapacitet for den utékning som kravs.
Tillbyggnader bedéms inte heller kunna mota behovet i tillricklig omfattning. For att
sikerstilla tillricklig kapacitet krivs darfor anskaffning av ytterligare lokaler.

Ekonomi
Investeringsekonomi
Ar 2025 2026 2027 2028 2029
Investeringens utfall 1 000 10 000 80 000 178 000 70 000
(tkr)

Investeringsutgiften ligger pa totalt 339 mnkr, se bilagd livskostnadsanalys, Bilaga 4. Viktigt att
podngtera dr att detta dr en prelimindr bedomning pa projektutgift utifran hittills framtagen
programhandling.

Ekonomiska risker finns i projektet och kommer att analyseras nirmare under fortsatt
projektering. I nuliget identifierar vi och lyfter f6ljande:
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- Marknadsosikerhet kan paverka entreprenadkostnaden.
- Klimatkrav som stills 1 projektet kan ha en ekonomisk paféljd.
- Omvirldsfaktorer som krig, pandemi etc. kan paverka prisbilden.
- Of6rutsedda tekniska krav som dnnu ej kartlagts

Foljdinvesteringar

Det finns behov av kommunala atgirder pa allmin platsmark i anslutning till projektet. FGK
bedéms genomféra vissa forberedande atgirder innan byggstart ca 5 mnkr (exempelvis p-kop,
marksanering, byggator och tillfalliga 16sningar). Slutlig fardigstallning av omgivande allmin
platsmark bedoms kunna ske efter att byggnaden fardigstallts.

Infor att verksamheten tas i drift tillkommer féljdinvesteringar i form av inventarier,
utrustning och verksamhetsspecifik teknik. Dessa omfattar bland annat mébler, hjilpmedel
samt tekniska system sasom trygghetslarm, vilfiardsteknik och I'T-utrustning.

Som jamforelse kan nimnas HVOF senaste nybyggnation av vard- och omsorgsboendet
Havsbris. Boendet, med 54 platser, togs i drift under senare delen av 2022 och hade en
beriknad foljdinvestering om cirka 150 tkr per plats. Omriknat till cirka 80 platser skulle detta,
12022 ars prisniva, motsvara ungefar 12 mnkr i foljdinvesteringar for Tartljuset 2. Berakningen
ir en grov uppskattning men ger en indikation pa storleksordningen.

Det planerade boendet 1 Tartljuset 2 kommer att innehalla ett tillagningskok, vilket saknas i
Havsbris. Koket ingar 1 investeringsutgiften, men ytterligare investeringar i koksutrustning
tillkommer. Den slutliga nivan pa féljdinvesteringarna kan déarfoér forvintas Gverstiga den
uppskattning som baseras pa jimforelsen med Havsbris.

Driftkostnader och finansiering
Preliminir livskostnadsanalys baserad pa programkalkyl bifogas, se bilaga 4.

Verksamhetens kostnader bedoms 6ka 1 samband med etableringen av boendet. Vissa
kostnader uppstar redan infor driftsittning, exempelvis kopplade till rekrytering och
bemanning.

Kostnadsokningen avser frimst personal, men dven 6vriga verksamhetsrelaterade kostnader
sasom livsmedel, vilfiardsteknik och annan utrustning kopplad till verksamheten. Merparten av
de fastighetsrelaterade driftkostnaderna ingér i hyran.

Vird- och omsorgsboendet planeras sta firdigt under andra halvan av 2029 med beriknad
inflyttning den 1 september 2029. I samband med driftsittning tillkommer kostnader f6r
bemanning dag och natt samt 6vriga l6pande verksamhetskostnader.

Som jimforelse hade forvaltningens senaste nybyggnation, Havsbris, som var 1 full drift 2023,
en verksamhetskostnad pa cirka 750 tkr per plats och ar. Omriknat till cirka 80 platser
motsvarar detta ungefar 60 mnkr i arlig verksamhetskostnad 1 2023 drs prisniva. Berakningen
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ska ses som en 6versiktlig jimforelse da hinsyn inte har tagits till prisutveckling eller skillnader

mellan boendena. Det planerade boendet i Tartljuset 2 kommer exempelvis att ha eget
tillagningskok, vilket innebér andra kostnadsférutsittningar in Havsbris.

I nuldget finns inga beslut om att andra lokaler ska avvecklas i samband med investeringen.
Projektet syftar till att tillféra nya platser i vard- och omsorgsboende i enlighet med nimndens
lokalbehovsplan.

Lokalen finansieras genom investering i egen regi enligt stadens process for lokalanskaffning.
Verksamheten finansieras inom ramen for nimndens tilldelade budget. Lokalanskaffningen
kommer att medfora 6kade lokalkostnader fran och med byggnadens fardigstillande
motsvarande den framtida hyreskostnaden.

Jamforelser och nyckeltal

Malmo stad har inte nagra jamforbara projekt som ar uppforda i nartid, darfor har vi inhamtat
data fran ett jimforbart projekt fran Vellinge kommun, som nu haller pa att uppforas.

Objekt Byggherre Ar Igttlggt BTA KR/BTA Ovrigt
Tartljuset 2 Malmé stad | 2026 324 691 8500 37790
Eskilstorp Vellinge 2025 234 340 6500 36 052

Indexcerat med sammanvigt byggindex

Utifran framtaget program, som visar pa 8 592 kvm BTA och 80 ligenheter, har man dven
tagit fram foéljande nyckeltal som kan vara relevanta i det vidare arbetet:

Antal BTA/nyttjare 106 BTA/nyttjare

(baserat pd att det dr en nyttjare/Igh)

Det finns inget objekt 1 Malmé stad som anses vara jamférbart. Det kan nimnas att det
senaste sirskilda boendet som Malmé stad byggt 1 egen regi dr Soltofta som stod klart 2017.
Soltofta dr dock inte ekonomiskt jaimférbart eftersom boendets lokaler och funktioner inte
overensstimmer med detta nya boende som ska byggas.

Tidplan

Tidplanen f6r projektet bedéms enligt féljande:

Kvartal 1 2026 — KLLG 2

Kvartal 2 2026 — Beslut i nimnd, kommunstyrelse och kommunfullmaiktige
Kvartal 3 2026 — Start detaljprojektering

Kvartal 4 2026 — Inlimning byggelov

Kvartal 1 2027 — Start upphandling entreprenor

Kvartal 2 2027 — Start byggproduktion
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Kvartal 3 2029 — Overlimning till verksamhet och fastighetsférvaltning

Risker som identifierats 1 detta skede 4r frimst kopplade till projektets mojliga framdrift. Da
béade framdrift och entreprenadstart dr beroende av flera faktorer identifieras redan nu en risk
for forsening. Tidsrisker som identifieras 1 detta skede ar foljande:

- Att tidplan for politiska beslut av investering férsenas.

- Att tidplan for FGK:s forberedande arbete for projektet inte kan hallas.

- FPorseningar i bygglovsprocessen och upphandlingsprocessen.

- Externa ledningsigares framdrift pa omradet.

- Att byggproduktionen inom nirliggande fastigheter forsvarar rationellt byggande.

Bilagor

Bilagor som bifogas i drendet dr foljande:

Bilaga 1: Bild pa lokalisering

Bilaga 2: Funktionsprogram daterad 200220 reviderad 200301
Bilaga 3: Programhandling daterad 260205

Bilaga 4: Livskostnadsanalys

Bilaga 5: Huvudtidplan daterad 251210 reviderad 260303
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