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Gruppbostiaderna Ekliden och Strandvillan
Forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden beslutar med dndring av tidigare beslut att godkinna nybyggnation
av gruppbostidderna Ekliden och Strandvillan.

2. Stadsdelsndmnden beslutar att uppdra at forvaltningen att traffa 6verenskommelse
avseende nybyggnation av gruppbostdderna Ekliden och Strandvillan i enlighet med
1 drendet redovisade villkor.

3. Stadsdelsndmnden beslutar att ansoka hos kommunstyrelsen om 1,2 mnkr for
forprojektering, projektering samt bestillarstod.

Gillis Hammar

Stadsdelsdirektor
Margareta Venizelos
Avdelningschef

Sammanfattning

Eklidens och Strandvillans gruppbostidder uppfyller inte dagens krav pa boendestandard.
Olika mojligheter att bygga om gruppbostdderna har darfoér undersokts sedan flera ar
tillbaka. De senaste tva aren har inriktningen varit en om- och tillbyggnad till modern
standard. Detta var planerat till vdren 2004 men skots upp bade med anledning av att
planeringen forsenades fran fastighetsdgarens sida och med anledning av forvaltningens
atertagande av driften. Forvaltningen har parallellt undersokt mdjligheten till
nybyggnation. Nybyggnation med prefabricerade modulhus visar sig bli ett saval
kvalitetsméssigt som ekonomiskt mest fordelaktigt alternativ. Béttre boendemdojligheter
och en mer dndamaélsenlig planldsning uppnas genom nybyggnation.
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Arendets beredning

Detta drende har beretts inom bestéillaravdelningen for vird och omsorg. Samrad har
skett med utforaravdelningen och med ledningen for gruppbostidderna samt LoBen,
socialtjanstforvaltningens Lokal- och byggkonsulter. Arendet har behandlats i stadens
genomforandegrupp for bostdder for personer med funktionshinder den 14 juni. Under
véren har handikappridet informerats om #drendet. Arendet behandlades vid radets
sammantriade den 7 juni 2005. Protokollsutdrag bifogas.

Bakgrund

Gruppbostidderna Ekliden och Strandvillan finns i tva identiska villor pa Rodkindavigen
12 och 14 i Farsta Strand. Husen byggdes under 1980-talet i samband med avvecklingen
av Carlslunds vardhem och planerades ursprungligen for fem boende i varje. Villorna &r
byggda enligt tidigare norm och ingér i Stockholms stads inventering av gruppbostider
som maste byggas om eller avvecklas. Sedan ldnge har det endast funnits fyra boende i
varje villa pa grund av den laga boendestandarden. Farsta stadsdelsndmnd beslutade i
samband med VP 2003 att ge forvaltningen i uppdrag att aterkomma med ett drende om
ombyggnation av Strandlidens gruppbostad, d.v.s. Ekliden och Strandvillan. Genom
nybyggnation skapas fem fullvérdiga ldgenheter i varje hus, vilket innebér att tva nya
lagenheter tillkommer.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott beviljade i december 2003 stimulansmedel for
forprojektering och projektering samt for bestéllarstod med sammanlagt 1,2 mnkr.
Arendet godkiindes den 5 februari 2004 av genomfdrandegruppen for utbyggnad av
sirskilda boendeformer for fysiskt och psykiskt funktionshindrade. Kommunstyrelsens
ekonomiutskott beviljade i mars 2004 stimulansbidrag for sdrproduktionskostnader med
3,0 mnkr och 1,0 mnkr i startbidrag.

Gruppbostidderna dgs av Specialboende i Stockholm AB. Projekteringen har skett
tillsammans med fastighetségaren, dess forvaltningsbolag SP Fastigheter samt arkitekten
Hans Wieland som dgaren har anlitat. Vidare har socialtjanstforvaltningens Lokal- och
Byggkonsulter (LoBen) medverkat. I ett sent skede har foretaget Flexator som tillverkar
fabriksbyggda modulhus blivit inkopplat i planeringsprocessen. Ombyggnaden som
ursprungligen var planerad att genomforas under 2004 har skjutits upp till 2005.

Nybyggnation

Hyran efter ombyggnation berdknades uppgé till 1554 kr/kvm. Med anledning av den
hoga kostnaden begérde forvaltningen kostnadsoffert for nybyggnation. En nybyggnation
pa plats visade sig enligt inkomna offerter bli ungefar lika dyr som ombyggnation till
skillnad fran ett prefabricerat hus. Utifran den kostnadskalkyl som fastighetsdgaren har
uppréttat for prefabricerade modulhus kommer hyran att uppga till max. 1430 kr/kvm.



AE

SID 3 (5)

Forvaltningen har besokt en gruppbostad i ett prefabricerat hus i Jarfdlla kommun och
sett en mycket &ndamalsenlig gruppbostad med rymliga ldgenheter och bra
gemensamhetsutrymmen som vél passar de behov som finns hos de boende pa nuvarande
Ekliden och Strandvillan samt som &ven skulle kunna komma att utgéra en typmodell for
andra fristdende gruppbostéider i Stockholm.

Lokalprogram/beskrivning av de nybyggda gruppbostiderna

Den ursprungliga planlésningen med ett vinkelbyggt hus med gemensam terrass och
uteplats kommer att behallas. Varje villa kommer att omfatta 357 kvm bostadsarea och
kommer att bestd av fem ldgenheter om 40 kvim samt gemensamhetsutrymmen, kontor,
personal- och jourrum med tillhérande dusch/WC, tvittstuga, mindre forrad och
teknikutrymme samt rullstolsforrad. Biutrymmena kommer att besti av tvéa fristiende
bodar, en for virmeanldggningen samt tradgardsredskap och liknande, och en som
lagenhetsforrad. Vid en ombyggnation skulle ldgenheternas bostadsyta endast ha blivit
mellan 31 och 38 kvm.

Hyresavtal

Hyresavtal kommer att tecknas med fastighetsdgaren. Avtalet kommer att stricka sig Gver
15 ar for att uppna den mest forménliga hyresnivan. Stadsdelsforvaltningens kostnad
kommer att omfatta de 157 kvm gemensamma utrymmen. Avtal kommer att traffas med
varje hyresgést som debiteras hyra av stadsdelsforvaltningen.

Hyreskostnader

I nuldget dr hyran 776 kr/kvm/ar, vilket innebér en &rskostnad pa drygt 350 000 kronor
for bada villorna. De nuvarande atta boende debiteras sammanlagt ca 176 880 kronor i
arshyra. Nybyggnationen kommer att innebéra att hyresnivan okar samtidigt som tva nya
lagenheter tillkommer. Forvaltningen kommer att kompenseras for tva nya boende genom
handikappomsorgens fordelningssystem.

Nedan redovisad kalkyl bygger pé de uppgifter fran fastighetsédgaren som foreligger i juni
2005. Virme och el tillkommer. Ovriga forindringar som kan bli aktuella vid
kontraktsskrivning innebér bl.a. att den arliga hyreskostnaden kan sidnkas genom att
medel som beviljats for sdrproduktionskostnader kan anvéndas som kontantbetalning.

Redovisade hyresnivaer for ldgenheterna i gruppbostaden och de gemensamma ytorna
(inklusive personalutrymmen) inom gruppbostaden &r en preliminér berékning utifran
den hyra fastighetsdgaren kommer ta ut av stadsdelsférvaltningen. Denna hyra ska tidcka
fastighetsdgarens ingadngskostnad for tomten (1 mnkr/hus), produktionskostnad for
modulhusen (10,5 mnkr for bada), byggherrekostnader (1,3 mnkr for bada) samt
kostnader for underhall.
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Hyresnivan for fem ldgenheter i ett hus beréknas komma att ligga pa ca 5000 kr/méan for
de boende enligt stadens hyresmodell. For ett hus fordelar kostnaderna sig enl. tabellen:

Arshyra  Hyresintikter ~ Nettokostnad
fran boende forvaltningen
Arshyra 5 ldgenheter 511.000 300.000 211.000

Nuv. arshyra 4 boende 175.000 88.440 86.560

Genom nybyggnationen uppnas en mérkbar kvalitetshdjning for boende och personal.
Nuvarande boenderum pa 11-12 kvm motsvarar inte dagens boendestandard eller
normerna for bostdder med sarskild service. Den sammanlagda kostnaden for
forvaltningen blir som hogst 422 000 kronor efter nybyggnationen att jimfora med
173 120 kronor i dagsléget.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen har tidigare dvervigt nybyggnation i fristdende villor i stadens regi eller i
flerfamiljshus som ett alternativ till om- och tillbyggnad diremot inte nybyggnation pa
samma plats som Ekliden och Strandvillan. Forvaltningen foreslog i det laget om- och
tillbyggnad av tva orsaker. For det forsta tidsaspekten. Oavsett vilket alternativ som
skulle viljas, en- eller flerfamiljshus, skulle hela planerings- och byggprocessen innebéra
en avsevirt langre process. For det andra behdvs alla mojligheter till nya gruppbostiader
tas tillvara for att tillgodose de som enligt stadens inventering har behov av gruppbostad
inom de nérmaste aren.

Det har nu visat sig att kostnaderna fér om- och tillbyggnad blir hogre an for
nybyggnation, samt att en ombyggnad erbjuder sdmre planlosning. Att bygga nytt pa
befintlig plats med modulhus kommer dessutom att innebéra en kortare byggprocess och
dérmed kortare evakueringstid. Det har inneburit endast en smérre forskjutning i
tidsplanen, vilket forvaltningen har sett som acceptabelt med tanke pa den battre
utformningen av och ddrmed ocksa hogre kvalitet pa boendet som uppnas genom
nybyggnation. Forvaltningen ansdker om 0,5 mnkr per gruppbostad for forprojektering
och projektering samt 0,1 mnkr per gruppbostad i bestéllarstod.

En boendegrupp kommer under ombyggnadstiden att evakueras till en tidigare
gruppbostad som forvaltningen hyr av fastighets- och saluhallskontoret i Skarpnick, den
andra gruppen till ett hus som forvaltningen hyr inom Stiftelsen Stora Skondal. Det
innebdr att aterflyttning inte &r lika brddskande som om evakuering hade skett till de
tidigare planerade barackerna. Forvaltningen berdknar dock att aterflyttning kan ske fore
jul 2005. Kostnaden for evakuering inklusive flyttning berdknas inte dverstiga 350 000
kronor. Medel for tomgangshyror kommer att begéras i tertialrapport 2.
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Forvaltningen foreslér att stadsdelsndmnden &ndrar sitt tidigare beslut om om- och
tillbyggnad av Ekliden och Strandvillan och istéllet beslutar om nybyggnation.

Bilagor: objektsritningar



