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TJANSTEUTLATANDE
Ilgdngsattning av nytt gruppboende enligt
antagen detaljplan, del av Sdrsta 31

Férslag till beslut

Kommunstyrelsen ingar hyresavtal pa 50 ar med Kommunfastigheter i Knivsta AB
for LSS boende Sarsta 3:1.

Sammanfattning av drendet

Socialndmnden har behov av fler gruppbostader (platser) enligt lagen (1993:387) om
stod och service till vissa funktionshindrade (LSS). Socialnamnden beslutade darfor
pa namndens sammantrade 26 mars 2020, § 40 att uppdra at férvaltningen att ta
fram ett lokalprogram for gruppbostad enligt LSS (SN-2020/91). 2021 gjordes en
fordjupad lokaliseringsutredning (SN-2021/112).

Samhallsutvecklingsnamnden har 11 november 2024, 8 74, antagit en detaljplan fér
gruppbostad enligt LSS (SUN-2024/397). Kommunfastigheter har gjort en
kostnadskalkyl med indikativ hyra. Enligt kommunens riktlinjer med principer for
hyressattning av kommunala verksamheter har kommunen ett atagande pa 50 ar for
nya bostader.

Arendets uppkomst och historik

Socialnéamnden sag 2020 behov av en ny gruppbostad med sarskild service for vuxna
enligt 9 8 9 lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade, LSS.
Socialnéamnden beslutade darfér pa namndens sammantrade 2020-03-26, SN-
2020/91 § 40 att uppdra at forvaltningen att ta fram ett lokalprogram for
gruppbostad enligt LSS.

Kommunstyrelsen beslutade den 25 oktober ar 2021 att ge férvaltningen i uppdrag
att uppratta forslag till detaljplan for ett sa kallat LSS-boende pa del av fastigheten
Sarsta 3:1 pa platsen for den fore detta boulebanan. Valet av plats foregicks av
lokaliseringsutredningar vilka beaktat planforutsattningar, paverkan pa befintliga
naturvarden, narhet till infrastruktur och kommunikationer samt de boende och
verksamhetens behov.

Kommunstyrelsens beslut féranleddes av att Socialnéamnden tidigare samma ar (SN-
2021/112 § 35) foreslog kommunstyrelsen besluta att inleda ett detaljplanearbete for
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en gruppbostad LSS pa fastigheten Sarsta 3:1. Detta enligt forutsattningen att
bouleklubben nyligen fatt en annan boulebana.

Kommunfastigheter i Knivsta kommun Ab har tagit fram en investeringskalkyl med
indikativ hyra baserad pa principerna for hyressattning av verksamhetslokaler och
bostader. For att initiera ett investeringsbeslut i Kommunfastigheter i Knivsta AB
behdver Knivsta kommun garantera bestallningen genom att forbinda sig till att inga
ett hyresavtal alternativt garantera kostnadstackning for upparbetade kostnader om
kommunen valjer att avbryta bestallningen. Genom detta forfarande ar det
kommunen som tar den huvudsakliga ekonomiska risken for att erhalla lagsta
majliga hyreskostnad.

Efter detta beslut behover styrelsen i Kommunfastigheter i Knivsta AB fatta beslut
om investering och genomfdra en upphandling av byggentreprenaden.

Rattslig utredning

Lagstod
Kommunallagen (2017:725)
Plan- och bygglag (2010:900)

Interna styrdokument
Knivsta kommuns oversiktsplan (2017)

Detaljplan

Riktlinjer med principer for hyressattning av kommunala verksamhetslokaler
Konsekvensbeskrivningar

Ekonomiska konsekvenser

Knivsta kommunhus AB har antagit nya riktlinjer med principer fér hyressattning av
kommunala verksamhetslokaler pa styrelsemote 2024-10-29. Dessa har i syfte att
framja stabilitet for bade kommun och bolag med beaktande av
sjalvkostnadsprincipen och koncernnytta. Dessa riktlinjer sakerstaller enhetliga
principer for hyressattning mellan kommun och bolag som innebar en god
ekonomisk hushdllning for kommunkoncernen pa kort och lang sikt. Riktlinjerna ska
vara styrande vid upprattande av hyresavtal mellan Knivsta kommun och
Kommunfastigheter i Knivsta.

Hyresavtalen ska baseras pa sjalvkostnad Over tid. Inneborden av detta ar att
namndernas samlade hyror for samtliga lokaler langsiktigt ska tacka
Kommunfastigheter samlade kostnader for kapital, underhall, avskrivningar och drift
for dessa fastigheter samt administration. Vidare ska agardirektivens
avkastningskrav och soliditet for bolaget beaktas.

Sjalkostnadskalkylen bygger pa att kommunen har ett atagande for nya
verksamhetslokaler i 30 ar och 50 ar avseende bostader. Ett LSS-boende ar att
betrakta som bostader och darmed har kommunen har ett dtagande for LSS-
boendet i 50 ar.
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Sjalvkostnadsprincipen galler for hyressattningen mellan Kommunfastigheter och
Kommunen som den ar definierat i agardirektiv (sjalvkostnad plus 3 procent
vinstmarginal). Hela hyresatagandeperiod 50 ar ska baseras pa
sjalvkostnadsprincipen, men for att jamna ut resultateffekter éver tid sa behover
aven varje kontraktsperiod (5 ar) folja sjalvkostnadsprincipen for dess tidsperiod.

Sjalkostnadskalkyl i detalj

Kalkyldatum

2025-01-20

Fastighet/beskrivning

LSS Boende

Bestallare

Knivsta Kommun

Kalkylen gjord av

Gabriella Akervall

Berakningsunderlag

3,98
Kalkylranta %
Agardirektiv 3,00%
Investering/restvarde 39 382 500 31 506 000 exkl. moms
Tilltradesdatum 2027-01-01
Livslangd projekt/avskrivningstid 50 ar
Hyrestid 50 ar
Tillkommande YTA (kvm) 650
Drift /kvm 622
Ovrig drift 0
Total drift 404 097
Arshyra 2230667
Agardirektiv 66 920
Total hyra 2 297 587
Hyra/kvm 3535

Barnkonsekvensanalys

Barnkonsekvensanalys ar gjord enligt checklista.
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Konsekvenser om beslutet inte tas

Ett av socialnédmndens ansvarsomraden ar att tillhandahalla bostader enligt Lag om
Stdd och Service till funktionshindrade (LSS). Férvaltningen har identifierat ett saval
kort- som langsiktigt behov av att utoka gruppbostader for vuxna enligt LSS. Om
beslut ej fattas riskerar socialndmnden att inte kunna erbjuda bostader i den
omfattning som kravs.

Syftet med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ar att maojliggdra for ett LSS-boende, gruppbostad med
sarskild service for vuxna i enlighet med lag (1993:387), samt att reglera
skyddsatgard pa allman plats for att sakerstalla att risken for Gversvamning vid
skyfall inte forvarras nedstroms planomradet jamfért med idag. Vidare ar syftet att
genom planomradets placering och utbredning anpassa detaljplanen till omgivande
natur - och med hansyn till sociala varden.

Planomradet ar beldget i 6stra delen av Knivsta tatort inom ett naturomrade som
avgransas av Apoteksvagen i norr och Valloxvagen i séder. Gallande detaljplan
reglerar det aktuella omradet som park eller plantering. Den géllande
oversiktsplanen fran 2017 pekar ut omradet som prioriterade utvecklingsomraden
for bebyggelse. Vidare lyfts det fram i Oversiktsplanen att tatorten Knivsta ar en
prioriterad tatort for utveckling dar fortatning ar mojlig. Bedéomningen ar saledes att
detaljplaneférslaget ar forenligt med Oversiktsplanen. Detta tillsammans med att
detaljplanen inte ar av betydande allmant intresse medfdr att detaljplanen tas fram
enligt standardférfarande.

En undersokning av betydande miljopaverkan har genomférts i samband med
framtagandet av detaljplaneférslaget. Detaljplanen beddéms inte medfdra betydande
miljopaverkan. Skalet ar att planens paverkan pa naturvarden samt pa sociala
respektive materiella varden, bedéms vara i en begransad omfattning. Vidare ar
bedémningen att denna pdverkan pa respektive miljoaspekt ar sd begransad att
paverkans totaleffekt inte heller kan innebéra betydande miljépaverkan. Aven
omfattningen av planens paverkan bedéms som ringa.

Oversiktlig beskrivning av planerad nybyggnation av LSS-
boende i Knivsta kommun

Det planerade LSS-boendet ska uppforas i Knivsta vid Apoteksvagen, fastigheten
Sarsta 3:1. Detaljplanen, antagen 2024-11-11, tilldter en storsta byggnadsarea om
650 m2 inom anvandningsomradet.

Byggnaden forutsatts grundlaggas med platta pa mark och uppféras i ett plan om ca
600 kvm dar resterande 50 kvm kan nyttjas fér komplementbyggnad. Byggnaden ska
ocksa forses med skarmtak bade vid entré samt delvis 6ver gemensam uteplats
vilket, beroende pa utformningen, kan behéva inrdknas i BYAn.

Fasadmaterial ska vara trapanel och tak ska utféras med tegelpannor.

Boendet planeras for 6 lagenheter/boende och for 4 personer i personalen.
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Generella principer och krav pa lokaler for gruppbostader i Knivsta kommun finns
dokumenterat i "Lokalfunktionsprogram for gruppbostad fér vuxna enligt LSS” (Bilaga
3). Dokumentet ska i stort foljas, men med fdljande fortydliganden och korrigeringar
dar dokumentet ger utrymme for alternativa I6sningar:

1. Boendet ska anpassas for personkrets 1

2. Byggnads skalskydd - Skyddsklass 1

3. Enskild uteplats ska finnas for respektive ldgenhet (dock ej egen entré med
access fran utsidan) Angoring ska ske via den gemensamma huvudentrén.

4. Skydd mot slitage: vaggar och dorrar utfors enligt normal bostadsstandard
utan ytterljgare forstdrkningar i vaggar eller for dorrar. Utdtgaende hérn bér
dock skyddas med hornlister.

5. Ingainnerdorrar ska utféras glasade

6. Behov av retréttvdgar fran t ex samtalsrum eller badrum dr inte aktuellt for
detta boende.

7. Brandsdkerhet - avseende utrymning galler att normal niva enligt
byggnormer ar tillampbara.

8. Golwdrme avser samtliga utrymmen dar personer vistas dagligen.

9. Centraldammsugare utgar.

10. Ca 4 parkeringsplatser bereds pa fastigheten

Samlad bedémning

For att Kommunfastigheter ska kunna pabérja byggandet av LSS boende pa Sarsta
3:1 i enlighet med framtagen detaljplan, behovs ett igangsattnings beslut fran
kommunstyrelsen. | och med beslutet tar kommunen pa sig ett dtagande pa 50 ar i
enlighet med riktlinjer med principer for hyressattning av kommunala
verksamhetslokaler.

Underlag for beslut och beslutsexpediering

Underlag fér beslut

Tjansteutlatande (2025-02-18)

Exploateringsomrade och markomrade

Plankarta for detaljplanen med exploateringsmarkomradet markerat
Forprojektering dagvattenanlaggning

Forprojektering dagvattenanlaggning

Lokalfunktionsprogram for gruppbostad for vuxna enligt LSS

Forslag till beslut om upprattande av bestallningsprocess

Riktlinjer med principer for hyressattning av kommunala verksamhetslokaler
Detaljplan for gruppbostad enligt LSS pa del av Sarsta 3:1 Knivsta kommun, Uppsala
lan (2024-10-31)
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https://knivsta.se/knivsta-utvecklas/knivsta-utvecklas/detaljplaner-och-planprogram/gallande-detaljplaner/sarsta-31-gruppbostad-enligt-lss
https://knivsta.se/knivsta-utvecklas/knivsta-utvecklas/detaljplaner-och-planprogram/gallande-detaljplaner/sarsta-31-gruppbostad-enligt-lss
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Beslutet skickas till

Akten
Kommunfastigheter AB

Tjansteutldtande

Jenny Rydaker
Samhallsbyggnadschef
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Barnchecklista infor beslut

Alla under 18 ar ar att betrakta som barn.

1. PAverkar beslutet barn?
Ja[] Nej [X

Besluten enligt tjansteutlatande har ingen paverkan pa barn i Knivsta kommun.

2. Hur har barns bésta beaktats?

3. Beskriv eventuella intressekonflikter.

4. Barn tillfrdgas vid évergripande flerdriga planer/styrdokument. Har
sd skett?

Jal]

Nej []

Inte aktuellt. Beslutet ror inte en dvergripande flerarig plan eller ett flerarigt
styrdokument. [_]

Sida 7 (7)



	TJÄNSTEUTLÅTANDE
	Igångsättning av nytt gruppboende enligt antagen detaljplan, del av Särsta 3:1
	Förslag till beslut
	Sammanfattning av ärendet
	Ärendets uppkomst och historik
	Rättslig utredning
	Lagstöd
	Interna styrdokument

	Konsekvensbeskrivningar
	Ekonomiska konsekvenser
	Själkostnadskalkyl i detalj
	Barnkonsekvensanalys
	Konsekvenser om beslutet inte tas

	Ett av socialnämndens ansvarsområden är att tillhandahålla bostäder enligt Lag om Stöd och Service till funktionshindrade (LSS). Förvaltningen har identifierat ett såväl kort- som långsiktigt behov av att utöka gruppbostäder för vuxna enligt LSS. Om beslut ej fattas riskerar socialnämnden att inte kunna erbjuda bostäder i den omfattning som krävs.
	Syftet med detaljplanen
	Översiktlig beskrivning av planerad nybyggnation av LSS-boende i Knivsta kommun
	Samlad bedömning
	För att Kommunfastigheter ska kunna påbörja byggandet av LSS boende på Särsta 3:1 i enlighet med framtagen detaljplan, behövs ett igångsättnings beslut från kommunstyrelsen. I och med beslutet tar kommunen på sig ett åtagande på 50 år i enlighet med riktlinjer med principer för hyressättning av kommunala verksamhetslokaler.
	Underlag för beslut och beslutsexpediering
	Underlag för beslut
	Beslutet skickas till

	Barnchecklista inför beslut
	1.	Påverkar beslutet barn?
	2.	Hur har barns bästa beaktats?
	3.	Beskriv eventuella intressekonflikter.
	4.	Barn tillfrågas vid övergripande fleråriga planer/styrdokument. Har så skett?



