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Ny gruppbostad LSS Harnacka Norrtalje

Forslag till beslut

Direktionen for Kommunalférbundet Sjukvard och omsorg i Norrtélje
foreslar for kommunfullmaktige att bereda beslut om inhyrning av ny
gruppbostad enligt Lag om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) i Harnacka Norrtalje.

Ann-Sophie Holgersson
Forbundsdirektor

Sammanfattning

Arendet avser forslag till inhyrning av en ny gruppbostad enligt Lag
om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS). Den férslagna
nyproduktionen ar belagen pa adressen Dalskarsvagen 3 i Norrtalje,
med fastighetsbeteckning Harnacka 3:2.

Den planerade nyproduktionen ar ett led i en dvergripande strategi
att pa sikt uppdatera vistelsemiljon fér malgruppen, dar en rad
befintliga boenden inte haller den standard och funktionalitet som de
nyproduktioner som etablerats i kommunen under de senaste aren.
Den aktuella nyproduktionen foreslas att ersatta Knutens
gruppbostad i Norrtalje. Knutens gruppbostad ar en
modulkonstruktion med ett tillfalligt bygglov som gar ut i augusti
2027. En ytterligare och viktig parameter ar att Knutens gruppboende
endast har 5 platser vilket paverkar de ekonomiska nyckeltalen
negativt. Den féreslagna nyproduktionen i Harnacka kommer
inrymma 6 boendeplatser samt gemensamhetslokal och
personalutrymmen.

Den totala hyreskostnaden, internhyran, for férvaltningen beraknas
till 1 904 525 kronor per ar och dver avtalsperioden, exklusive
indexupprakningar, 28 567 875 kronor vilket motsvarar 3 540 kr/kvm
vid inflyttning. Hyresnivan inkluderar, den av fastighetskontoret
beradknade underhallskostnaderna.
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Beskrivning av arendet

Arendet avser forslag till inhyrning av en ny gruppbostad inom LSS.
Den nya gruppbostaden ar planerad som en ersattning for Knutens
gruppbostad dar det tillfalliga bygglovet I6per ut augusti 2027. Den
nya foreslagna fastigheten ar belagen i Harnacka i Norrtalje
kommun.

En gruppbostad enligt LSS ar till fér personer med
funktionsnedsattning som har ett sa stort tillsyns- och
omvardnadsbehov att de behdver personal dygnet runt. | insatsen
ingar omvardnad och all hjalp som behdvs i den dagliga livsféringen
for att tillgodose den enskildes psykiska, fysiska och sociala behov.
Forvaltningen ser ett behov av en verksamhet som moéter upp
personer med framfor allt autism och intellektuell
funktionsnedsattning.

2025-04-29 under §48 beslutade Direktionen for Kommunalférbundet
sjukvard och omsorg i Norrtalje att anta kommunalférbundets
lokalférsorjningsbehov 2025-2034. Med arendet inférdes en ny
struktur dar férvaltningens lokalférsorjningsbehov arligen redovisas
och beslutas om, samt styr mot budgetprocessen.

Planeringen av en ny gruppbostad for personer inom LSS, med
bedomd driftstart kvartal 3, 2026 har sin grund i att den nuvarande
verksamheten Knuten ar en modullésning som star pa tillfalligt
bygglov och I6per ut augusti 2027. Vidare kommer den foreslagna
nyproduktionen 6ka volymen fran 5 till 6 platser, vilket genererar
positiva ekonomiska effekter gallande férhallandet mellan personal
och antalet placerade brukare.

Byggherren, tillika fastighetsbolaget Dalkarret LSS AB har
kommunicerat en kvalitativ och verksamhetsanpassad vistelsemiljo
for saval klienterna som tjanstgérande personal. Byggherren kommer
sakerstalla att lokaliteterna och dess vistelsemiljo uppfyller samtliga
lagkrav som ett gruppboende inom LSS féreskriver. Saval
fastighetsavdelningen pa Norrtalje kommun som KSONs
forvaltningen ser att fastigheten lever upp till samtliga lagkrav
gallande utformning och funktionalitet fér malgruppen.

Den férslagna nyproduktionen ar belagen pa adressen
Dalskarsvagen 3, Norrtalje med fastighetsbeteckning Harnacka 3:2.
Verksamheten kommer erbjuda en kapacitet med 6 fullvardiga
lagenheter samt gemensamhetslokal och personalutrymmen. Den
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foreslagna avtalsperioden I6per 6ver 15 ar fran och med
inflyttningsdatum

Den planerade nyproduktionen stodjer den dvergripande strategin att
pa sikt aven uppdatera vistelsemiljon fér malgruppen, dar en rad
befintliga boenden inte haller den standard och funktionalitet som
beddms adekvat.

Ekonomiska konsekvenser

| férhandlingar med fastighetsagaren, Dalkarret LSS AB, ar
hyreslangden foreslagen till femton (15) ar. Fastighetsavdelningen pa
Norrtalje kommun har beraknat kostnaden som kommer belasta
forvaltningen via hyresfilen utifran 3540 kronor per m2. Kostnaden
inkluderar hyresgastens, Norrtalje kommun, kostnader for underhall,
drift och administrativa kostnader. Den totala hyreskostnaden for
forvaltningen beraknas till1 904 525 kronor per ar och éver
avtalsperioden, exklusive indexupprakningar, 28 567 875 kronor.

Den foreslagna nyproduktionen kommer att ersatta den befintliga
verksamheten Knuten gruppboende, som har en hyreskostnad om
1 566 000 per ar vilket motsvarar en m2 hyra om 3464 kronor.

Gallande intakterna for forvaltningen sa beraknas Harnacka generera
645 000 kronor per ar mot Knutens 537 000 kronor vilket har sin
forklaring i det 6kade platsantalet fran 5 till 6 platser. Saledes landar
forvaltningens kostnader, efter, hyresintakterna pa 1 259 525 kronor
per ar mot nuvarande 1 028 590 kronor, vilket motsvarar en
kostnadsokning pa ca. 230 525 kronor per ar och totalt under
hyresperioden 3 457 875 kronor, exklusive indexupprakningar.

Utover den direkta hyreskostnaden tillkommer ersattningar till
utféraren for driften av verksamheten som beraknas uppga till cirka
4000 kronor per plats och dygn. Vid 100% belédggningsgrad okar den
totala ersattningen till utféraren med 1 460 000 kronor per ar.

Sammantaget uppgar kostnadsokningen, inkluderat hyresintakter
som forvaltningen erhaller, till cirka 1 690 525 kronor for
verksamhetsaret 2027 da verksamheten planeras att driftsattas.

For den enskilde hyresgasten kommer ovan berakning att generera
en hyresniva pa cirka 8958 kronor for en lagenhet pa 40m2.

Den sammantagna beskrivna ékningen av kostnaderna for
forvaltningen bor aterspeglas i ett hdgre anslag i medlemsbidraget.
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Barnperspektiv

Barnperspektivet beaktas inom ramen for boverkets krav och
riktlinjer. Det aligger sedan utféraren att sakerstalla att besok av barn
och ungdomar i verksamheten hanteras pa ett tryggt och sakert satt.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen ser positivt pa att en ny verksamhet med 6 platser
upprattas i Harnacka, Norrtalje. Behovet av en ersattnings-
verksamhet for Knuten gruppboende ar stort, dels utifran det faktum
att befintlig verksamhet star pa tillfalligt bygglov, men aven att
verksamheten endast erbjuder 5 boendeplatser.

Bilagor
Utkast hyresavtal Dalkarret LSS -Norrtalje Kommun.

Beslut skickas till

Region Stockholm (registrator.rik@regionstockholm.se och
registrator.hsf@regionstockholm.se)

Norrtalje kommun (kommunstyrelsen@norrtalje.se).
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