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Genomférandearende for bostader for
personer med funktionsnedsattning i
Hagastaden detaljplan 1, kvarter 4 och 6

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsndmnden ansdker om stimulansbidrag for
startkostnader fran kommunstyrelsens ekonomiutskott om
1 000 tkr for tva servicebostadsenheter med tillhorande
lokal for personal och gemenskap, i kvarteret Proteinet
samt Kromosomen, samt for bestillarstod avseende
kvarteret Proteinet, om 100 tkr.

2. Stadsdelsndmnden begér hyresmedgivande hos
Kommunstyrelsens ekonomiutskott for berdknad hyra
enligt detta tjédnsteutlatande.

3. Stadsdelsndmnden foreslar till kommunfullméktige att
uppdra at fastighetsndmnden att forvérva lokaler och
bostdder samt att fastighetsndmnden ska upplata dessa at
Norrmalms stadsdelsforvaltning enligt detta

tjansteutlatande.
Johanna Engman Siw Lidestahl
stadsdelsdirektor avdelningschef

Sammanfattning

Stadsdelsndmnden godkénde i april 2013 ett inriktningsérende
for inrdttande av forskolor samt bostidder for personer med
funktionsnedsittning i Hagastaden enligt detaljplan 1, kvarter
2 till 6. Detta genomforandedrende avser inrdttande av
bostédder for personer med funktionsnedséttning i kvarter 4 och
6 med en berdknad forsta inflyttning sommaren 2018,
respektive vintern 2019-2020. I dessa bada kvarter planeras
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varsin servicebostadsenhet med 12 ldgenheter och en lokal for
vardera servicebostadsenhet for personal och gemenskap.

Bakgrund

Hagastaden ar ténkt att bli en levande stadsdel mellan
storstadens puls och nationalstadsparkens grona lugn. Inom
stadsdelen kommer Stockholm Life Solna-Stockholm att bli
ett varldsledande centrum for verksamheter inom det som
kallas life science. Det handlar bland annat om utveckling av
lakemedel, medicinsk utrustning och bioteknik. Verksamheter
som alla syftar till att skapa battre liv och hélsa.

Inom omradet kommer ca 5 000 bostadder att byggas, varav
drygt 3 000 i Stockholms stad. Totalt beréknas cirka 10 000
méinniskor bo 1 omridet. Det kommer att skapas omkring

35 000 arbetstillfillen inom bland annat forskning, sjukvérd,
handel- och hotellverksamhet. Det finns all anledning att tro
att Hagastaden kommer att bli mycket attraktivt for
morgondagens stockholmare, allt fran barnfamiljer till dldre.

Bostdder for personer med funktionsnedsdttning

Verksamhet enligt lagen (1993:387) om stod och service till
vissa funktionshindrade (LSS) skall framja jamlikhet 1
levnadsvillkor och full delaktighet i samhaéllslivet for de
personer som lagen omfattar. Malet &r att personer med
funktionshinder skall ha mojlighet att leva som andra. Att leva
som andra innebdr bl.a. att ha mdjlighet att bo som andra — att
ha ett eget hem med allt vad det innebér av trygghet och
trivsel.

Boendetyper

Att bo 1 en fullvirdig bostad dr en viktig forutsittning for att
kunna leva ett sjédlvstindigt liv. Darfor maste lagenheterna
uppfylla Boverkets byggregler, vilket innebar rum med
inredning och utrustning for personlig hygien, rum eller
avskiljbar del av rum for samvaro, somn och vila, rum eller
del av rum for matlagning.

Med servicebostad enligt LSS menas vanligen ett antal
friliggande ldgenheter som har tillging till lokal for
gemenskap och personal. Lagenheterna kan ligga samlade 1
samma hus eller spridda mellan olika fastigheter, men ska
spridas pa ett sddant sitt att institutionell pragel undviks.
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Behov av bostdder for personer med funktionsnedsdttning i
kvarter 2 - 6

Staden har en brist pa bostdder med sérskild service med ett
okande antal ej verkstillda beslut. Av aktuell intresselista hos
formedlingsenheten pé socialférvaltningen, som formedlar alla
lagenheterna, framgar ett behov av bostad for ndrmare 400
personer som tillhor LSS personkrets. Av dessa bedoms idag
127 personer ha ett akut behov.

I finansborgarradets forslag till budget for 2013 stod att
berdrda nimnder 1 samband med storre bostads-
exploateringsprojekt ska prova om projekten kan innehalla en
andel om minst 5 procent ldgenheter for sdrskilt boende, med
prioriterad inriktning for bostéder for personer med
funktionsnedséttningar, vilket motsvarar ca 48 ldgenheter 1
kvarter 2-6.

I stadsdelsndmndens remissvar for detaljplan 1 frdn 2009
angavs att det fanns behov av tvd gruppbostider i omradet.
Med anledning av att stadsdelsnimnderna fatt i uppdrag att
planera in fler bostidder for personer med
funktionsnedséttning, har detta behov reviderats.

Malet fran inriktningsirendet i april 2013 om 48 bostader for
personer med funktionsnedséttning har dndrats till 36
lagenheter. Framforallt for att forvaltningen inte kunnat fa
besked fran inspektionen for vard och omsorg, IVO, om de
beviljar LSS-tillstand for s& pass stora servicebostadsenheter
med 14-15 tillhdrande ldgenheter.

Planen &r att ta hojd for gruppbostader i de senare
byggetapperna. Gatornas lutning dr mindre brant och ddrmed
biéttre anpassad for gruppbostider i dessa delar av stadsdelen.
Staden tittar ocksa pa om det 4r mojligt att framover anvinda
sa kallad tredelad fastighetsbildning. Det medfor en annan
produktionskostnad och darmed en annan kostnadsbild for
ndmnden.

Arendet

For detaljplan 1 1 Hagastaden ingar fem bostadskvarter,
kvarter 2-6. Totalt omfattar omradet ca 900 ldgenheter och ska
bebyggas av fyra byggherrar, Einar Mattsson, SBC Bo,
Veidekke och Ikano.
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Stadsdelsndmnden godkénde i april 2013 ett inriktningsidrende
for inrdttande av forskolor samt bostidder for personer med
funktionsnedséttning 1 Hagastaden enligt detaljplan 1, kvarter
2 till 6. Stadsdelsndmnden godkénde den 12 december 2013
aven ett genomforandedrende som avser de tva forsta
bostadskvarteren, Cellen (kvarter 2) och Enzymet (3), vilket
innefattade fyra forskolor samt en servicebostadsenhet med 12
lagenheter samt en lokal for gemenskap och personal.

-—.

Detta drende ror planeringen for kvarter 4 och 6 dér en
servicebostadsenhet med 12 ldgenheter samt en lokal for
gemenskap och for personal ldggs i Kromosomen (kvarter 4)
med en berdknad forsta inflyttning sommaren 2018. En
servicebostadsenhet med 12 ldgenheter samt en lokal for
gemenskap och personal ldggs dven i1 Proteinet (kvarter 6) med
en berdknad forsta inflyttning vintern 2019-2020.

Tillsammans med den servicebostadsenhet som ndmnden
tidigare beslutade om 1 Cellen (kvarter 2) innebér detta att 36
nya ldgenheter for personer med funktionsnedsittning
tillskapas i detaljplan 1 (kvarter 2-6).

Exploateringskontoret haller for ndrvarande pé att ta fram
exploateringsavtal for byggherrarna inom omridet. Darefter
foljer en tid av framtagande av programhandling for
byggherrarna, fastighetsbildning, projektering och senare
bygglovhantering infor byggstart.

Kravspecifikation (Se bilaga 2)

Socialforvaltningens underlag for planering av lokaler for
sarskilda boendeformer utgor forvaltningens kravspecifikation
till byggherrarna. Den beskriver hur byggnationen, utdver
gingse normer, ska utformas for personer med sirskilda
behov.
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Forvaltningen har anlitat White arkitekter att utifran detaljplan
analysera och definiera verksamhetens behov. Detta for att ha
ett tydligt definierat program att utgé fran i motet med
byggherrarna.

Enligt trafikkontoret kommer lutningen pa vissa gator i dessa
kvarter uppgé till 7,5 — 8 %, vilket forsvdrar angdringen och
framkomligheten for personer med rorelsenedséttning.
Stadsdelsforvaltningen dr mycket angelédgen att detta tas 1
beaktande vid den fortsatta planeringen. Det dr dock en
forutséttning som stadsdelsndamnden och alla inblandade parter
madste forhélla sig till. Enligt forvaltningen ar det ocksa
avgorande att man i planeringen foljer Boverkets krav om att
det ska finnas en plan yta framfor entréerna.

Arendets beredning

Arendet har beretts av socialtjinstavdelningen och
administrativa avdelningen. Norrmalms rad for
funktionshinderfragor informeras om drendet vid sammantréde
den 10 mars 2014.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen foreslér att en servicebostadsenhet med 12
lagenheter laggs 1 Kromosomen (kvarter 4), samt att en
servicebostadsenhet med 12 ldgenheter laggs i1 Proteinet
(kvarter 6). En tillhorande lokal fo6r personal och gemenskap
upprittas ocksa inom vardera bostadsenhet.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden ansdker om
stimulansbidrag for startkostnaden frdn kommunstyrelsens
ekonomiutskott, om 1 000 tkr for tva servicebostadsenheter
med tillhorande lokal f6r personal och gemenskap, samt for
bestallarstod avseende kvarteret Proteinet, om 100 tkr.

Forvaltningen foreslar ocksa att stadsdelsndimnden begir
hyresmedgivande hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott for
berdknad hyra enligt detta tjdnsteutlatande.

Forvaltningen foreslar vidare att stadsdelsndmnden foreslar
till kommunfullméktige att uppdra at fastighetsndmnden att
forvérva lokaler och bostdder samt att fastighetsnimnden ska
upplata dessa 4t Norrmalms stadsdelsforvaltning enligt detta
tjénsteutlatande.
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Kostnader och finansiering av bostdder for personer med
funktionsnedsdttning

Hyran for serviceldgenheter samt lokal f6r gemenskap och
personal ér berdknad pa de prelimindra uppgifter
fastighetskontoret fatt frdn Einar Mattson och Veidekke.
Hyran for serviceldgenheter samt lokal for gemenskap och
personal bestdr av foljande delar:

- Kapitalkostnaden ér f.n. 3,25 procent for investerat
belopp. Denna riantesats kan komma att fordndras enligt
direktiv fran kommunfullméktige. Investeringen &r i
dagslédget berdknad till 67 814 kr/kvm. Detta ger idag en
arlig kostnad pa 2 204 kr/kvm.

- Bostadsrittsforeningens arsavgift ar i dagsléget berdknad
till 700 kr per kvadratmeter exklusive moms. Avgiften
justeras 1 samband med bostadsrittsforeningens
forédndring av arsavgiften.

- Erséttningen for administration och inre underhall ar f.n.
114 kr per kvadratmeter och ar. Beloppet 100 kr per
kvadratmeter och &r indexregleras, basméinad oktober
2001 (275,4), enligt beslut i kommunfullmiktige den 10
juni 2003.

Total rshyra for serviceldgenheter och lokal for gemenskap
och personal till 3 018 kr/kvm. For de ytor dér staden har rétt
till avdrag for omsorgsmoms blir avgiften 574 kr/kvm efter
avdrag vilket ger en total kvm hyra pé 2 892. Eventuell
verksamhetsanpassning bestélls som en separat entreprenad
och finansieras av hyresgisten i form av en tilliggshyra
baserad pd avskrivning under 10 r med stadens internrénta.

Berdknad hyra
Den beridknade ménadshyran for en 50 kvm stor bostad &r ca
12 000 kr.

Da hyresnivaerna i Hagastaden blir hoga, dr det viktigt att
framhélla att detta medfor kostnader dven for
stadsdelsndmnden. For bostider for personer med
funktionsnedséattning innebér det att den hyresdel som
overstiger forsdkringskassans maxniva for bostadsbidrag, i
dagslaget 5 825 kr, 1 huvudsak ska finansieras via det
kommunala bostadstillagget for personer med
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kan detta darfor medfora en merkostnad for stadsdelsndmnden
med ca 75 000 per ar och lagenhet.

Stimulansbidrag och bestdllarstéd

I samband med detta genomf6érandedrende séker ndmnden

1 000 tkr 1 stimulansbidrag for startkostnaden for tvéd av de
planerade tre servicebostadsenheterna med tillhérande lokal
for personal och gemenskap samt bestéllarstod for
servicebostadsenheten i kvarteret Proteinet, om 100 tkr, fran
kommunstyrelsens ekonomiutskott.



