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1. Sammanfattning

Vard- och omsorgsnamnden beslutade 2024-08-28 att bestalla forstudie for
gruppbostader enligt LSS-lagstiftningen i Enképings tatort. Bestallning avsag
dels en gruppbostad med fardigstallande 2027 (diarienummer VON2024/113)
och dels en gruppbostad med fardigstallande 2029 (diarienummer
VON2024/114). Respektive gruppbostad bor ha sex lagenheter samt
gemensamhets- och personalytor.

Lokalforsérjningen har tagit fram en lokaliseringsutredning i samarbete med
vard- och omsorgsférvaltningen och andra berérda. Den har rapporten samlar
information om olika lokaliseringar som utretts under forstudieperioden.

Rekommendationen ar att projekt pa lokaliseringarna Furugatan med
fardigstallande 2027-2028 respektive pd Fannagatan med fardigstallande 2029,
genomfors enligt den framtagna forstudien. Fardigstallande ar 2027 enligt
bestallning beddms bli svart att uppfylla och 2028 ar mer realistiskt.

Foreslagna dtgarder beddms vara de alternativ som ger storst koncernnytta.

1.1 Syfte

Syftet med forstudierapporten ar att beskriva det arbete som har gjorts i
forstudien for att ge underlag till fortsatt process. Det innebar att bedéma om
foreslaget projekt ar genomforbart eller inte och/eller att jamfora olika
alternativa losningsforslag infor beslut om vilken [6sning som bor ga vidare.
Rapportens slutsats innebdr en rekommendation av ett huvudalternativ for
respektive dnskat artal for fardigstallande, infér beslut om eventuell investering.
Kalkyler ar baserade pa nyckeltal.

Figur 1: Forstudien som del av lokalbyggnadsprocessen

Projektering och
upphandling

Verksamhetens
behov

Forstudie Programhandling

Byggskede

Aktuellt projekt syftar till att mota saval vaxande befolkning som att minska
antalet kopta platser. De nya lokalerna ska bidra till ett hdllbart och
miljdomedvetet samhalle genom effektivt anvandande och tekniska klimatsmarta
[6sningar.
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1.2 Avgransning

Forstudie med efterfoljande byggprojekt avser endast atgarder pd aktuell
fastighet. Andra tekniska férsorjningar och strategisk planering maste sakerstalla
resurser for atgarder i naromradet (utanfor aktuell fastighet). Det innebar att
eventuella dtgdrder i vagnat, ledningsnat, och nya detaljplaner behdver
bemannas, planeras och genomfdras av respektive ansvarig verksamhet.

Detta inkluderar att sakerstalla budget fér ndodvandiga atgarder.

2. Bakgrund

Vard- och omsorgsnamnden ansvarar bland annat for gruppbostéader i enlighet
med Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (1993:387, 18), vilken
innehaller "bestammelser om insatser for sarskilt stod och sarskild service at
personer

1. med utvecklingsstérning, autism eller autismliknande tillstand,

2. med betydande och bestaende begavningsmassigt funktionshinder efter
hjarnskada i vuxen dlder féranledd av yttre vald eller kroppslig sjukdom, eller

3. med andra varaktiga fysiska eller psykiska funktionshinder som uppenbart
inte beror pa normalt dldrande, om de ar stora och fororsakar betydande
svarigheter i den dagliga livsféringen och darmed ett omfattande behov av stod
eller service.”

Namnden har vid sitt sa mmantrade 2024-08-28 bestallt forstudier avseende en
ny gruppbostad med fardigstallande 2027 (diarienummer VON2024/113) och en
ny gruppbostad med fardigstallande 2029 (diarienummer VON2024/114).
Respektive gruppbostad bor ha sex lagenheter samt gemensamhets- och
personalytor. Bestallningarna ar i enlighet med namndens Lokalbehovsplan
2023 och 2024 samt kommunens Lokalforsérjningsplan 2024. Vard- och
omsorgsnamnden redovisar i sin Lokalbehovsplan 2024 behov av ytterligare
enheter i samma storleksordning ungefar vart tredje ar darefter, dvs cirka 2032,
2035 och 2038.

ENKOPINGS
KOMMUN

www.enkoping.se



3. Rekommendationer

Teknik- och serviceforvaltning och vard- och omsorgsférvaltningen har i
samarbete med andra berdrda verksamheter sasom strategisk planering, mark
och exploatering och dvriga tekniska forsorjningar, tagit fram forstudien for
lokalisering av gruppboende. Rekommendationen ar att projekt genomfors
enligt den framtagna forstudien.

Verksamhet fastighets bedémning ar att tidplan och resurser for att genomféra
uppdragen ar maéjlig i enlighet med denna rapport. Notera att dnskat
fardigstallande 2027 beddéms kunna vara inflyttningsklart under 2028.

3.1 Vard- och omsorgsforvaltningen

Enkdpings kommun ansvarar genom vard- och omsorgsnamnden for att
tillhandahalla boendeformer enligt gallande lagstiftning. For att uppfylla
uppdraget maste kapaciteten utdkas i kommunen, eftersom befolkningen 6kar
enligt befolkningsprognos 2024. Det finns ocksa en mdlsattning att minska
driftkostnader genom att minska antalet kdpta platser liksom befintliga koer,
vilket ytterligare spar pa behovet. Vard- och omsorgsforvaltningen
rekommenderar darfor att starta fordjupad utredning och projektering
avseende nya gruppbostader pd Furugatan med fardigstallande 2027 eller 2028
och Fannagatan med fardigstallande 2029.

3.2 Teknik- och serviceforvaltningen

3.2.1 Lokalforsorjning

Kommunstyrelsen ansvarar for kommunens lokalforsorjning. Lokalforsdrjningen
omfattar investeringar i lokaler och inhyrning. Prioriterade investeringsprojekt
bereds och nar kommunstyrelsen fattat beslut om att genomfora, gar ansvaret
att verkstalla och slutredovisa projektet over till tekniska namnden.

Investeringsvolymerna ar omfattande for Enkdpings kommun de kommande
aren, vilket ger 6kade driftkostnader for verksamheter. For att halla nere drift-
och investeringskostnader efterstravas atgarder som ger storst nytta for
kommunkoncernen i relation till kostnaden. Féreslagna dtgarder beddms vara
de alternativ som ger storst koncernnytta.

3.2.2 Teknisk forvaltning pa fastighetsavdelningen

De nya lokalerna ska bidra till ett hdllbart och miljdomedvetet samhalle genom
effektivt anvandande och tekniska klimatsmarta l6sningar.

Verksamhet fastighet beddmer att det finns resurser for att genomfora
projekten. Andra tekniska forsorjningar maste sakerstalla att tillrackliga resurser
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avsatts (tid/personal och ekonomi) for deras eventuella tillkommande dtgarder
pa andra fastigheter i respektive naromrade, for att projekten ska kunna
genomféras i rimlig tid.

3.2.3 Ovriga tekniska foérsorjningar

Teknisk forsorjning inom fastigheten inkluderas i projektet. Utredning av behov
av dtgarder i naromradet (utanfor aktuella fastigheter) och genomférande av
sadana atgarder, behdver budgeteras av respektive teknisk verksamhet.

Maltidsservice berdrs inte av projektet, eftersom respektive brukare i
gruppboende ansvarar for att laga sin egen mat.

Allman plats (trafik & park)

Allman plats ser att de tre féreslagna lokaliseringarna ar funktionella ur ett
logistiskt perspektiv och befintlig trafikapparat i respektive omrdde beddms
kunna hantera trafikflodet till/fran fastigheten.

VA

Forslaget har stamts av med och presenterats for verksamheten VA (Vatten och
Avlopp). Kommunalt nat finns till fastigheten pa Fannagatan, och i mycket nara
anslutning till fastigheten pd Furugatan, och bedéms kunna forsérja dessa bada
planerade byggnationer. Fastigheten i Skalby har idag inte kommunalt VA, men
det finns pa narliggande fastigheter och kapaciteten bedéms kunna forsorja
dven denna fastighet.

3.3 Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen

Byggnation av gruppboende pd Furugatan kan ske inom gallande detaljplan.
Men bygglov rekommenderar anda en detaljplaneandring for att undvika
tveksamheter i tolkning av aldre detaljplanebenamning.

Byggnation av gruppboende pa Fannagatan innebar ett mindre avsteg fran
gallande detaljplan eftersom det ar osakert om gruppboendet kan likstadllas med
parhus. Bygglov rekommenderar darfor detaljplaneandring for att undvika
problem med tolkning av nuvarande detaljplan medan strategisk planering
rekommenderar att LSS-boende uppfors med stod av befintlig detaljplan. | bada
fallen ar det rekommendationer framférde vid radgivning i tidigt skede.

Byggnation av gruppboende pa fastigheten i Skalby ar utanfor detaljplanelagt
omrade, vilket innebar att plan och bygglagen inte kraver att detaljplan tas fram.
Men baserat pa narheten till tatorten bor dandad en detaljplan tas fram enligt
rekommendation fran strategisk planering.

ENKOPINGS
KOMMUN

www.enkoping.se



4, Utgangsfaktorer

4.1 Kommunovergripande mal

Projektet syftar till att uppfylla kommunens dvergripande mal att tillsammans
skapa en tryggare kommun som vi ar stolta dver att bo och verka i, enligt
kommunfullmaktiges langsiktiga plan for 2024-2027. Kommunens invanare ska
kdnna en trygghet i att vard- och omsorgsnamndens verksamheter erbjuder en
god och sammanhallen service nar behov uppstar. De ska kanna tillit till var
formaga att tillgodose deras behov pa ett effektivt, rattssakert och hallbart satt.

Projekten ska dven sakerstdlla kommunal service utifrdn den samhallsutveckling
som planeras for tatorten Enkoping i Oversiktsplan och andra 6vergripande
styrdokument.

4.2 Mal fran Vard- och omsorgsforvaltning

Projektet ska mojliggora att verkstalla kommuninvdnarnas behov av sarskilt
boende enligt LSS-lagstiftningen. Det innebar att beslut om gruppboende i
funktionella lokaler kan verkstallas inom rimlig tid.

Vard- och omsorgsforvaltningens dvergripande mal for projektet ar att

o Tillhandahalla erforderligt antal platser i gruppboende, med funktionella
lokaler i ett geografiskt strategiskt lage.

Forvaltningens beddmning ar att de byggnationer som pekas ut som lampliga i
forstudien behover genomforas for att uppfylla malsattningarna.

Verksamhetens effektmal redovisas i VBU, se bilaga 1.

4.3 Mal fran teknik- och serviceférvaltning

Att erbjuda en kostnadseffektiv 16sning pa vard- och omsorgsforvaltningens
lokalbehov som innebdr en god ekonomisk och ekologisk hushadllning med
kommunens resurser. Detta innebar att erbjuda ratt kapacitet, vid ratt tid och till
rimlig kostnad, samt att hdllbarhetsprinciperna ska uppfyllas sa langt det ar
moijligt och rimligt.

e Ny byggnad uppford och lokalerna har tagits i bruk av verksamheten.

4.4 Investeringsplan och budget

De bada aktuella projekten finns med i Enképings kommuns investeringsplan
och budget.
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4.5 Hallbarhet

Ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet styr det kommande byggprojektet
pa saval lang som kort sikt.

4.5.1 Ekonomisk hallbarhet

Synergier och hég nyttjandegrad ar viktigt for verksamheter. Det bidrar till rimlig
hyresniva sa att verksamhetens kostnader kan hdllas nere.

4.5.2 Ekologisk hallbarhet

Ekologisk hdllbarhet avser materialfloden, vatten- och energiférbrukning, god
luft, ljud- och ljuskvalitet, klimatanpassningar, hallbara transporter, mm. Detta
byggnadsprojekt ska utféras enligt Enkopings kommuns verksamhet fastighets
riktlinjer gallande klimat och energi som for narvarande bland annat innebar:

¢ Nybyggnad ska uppna miljobyggnad niva silver, om mdjligt anslutas till
befintlig fjarrvarme och férnyelsebar energi analyseras i projektbudget.

4.5.3 Social hallbarhet

Projektet syftar till att ge manniskor i behov av gruppboende en vardig och
stimulerande boendesituation med hog livskvalitet utifran individens
forutsattningar. Detta ska bidra till kommunens dvergripande vision om att ge
alla medborgare mojlighet att utveckla sitt basta jag.

Boendeformen vander sig framst till myndiga invdnare, varfor
barnkonsekvensanalys inte gors i detta projekt.

4.6 Befolkningsprognos

Befolkningsprognos 2024 visar att den vuxna befolkningen fran 21 ar och aldre
vaxer med 17 procent fram till 2035, eller 25 procent fram till 2040. For att
antalet platser i gruppboende ska 6ka proportionellt med befolkningen och
bibehdllande av dagens serviceniva, skulle verksamheten behdva utdkas med i
genomsnitt tva nya gruppbostadsplatser per dr, eller ett nytt gruppboende med
sex platser vart tredje ar.

Men platsbehovet ar storre eftersom det ocksa finns en befintlig kapacitetsbrist
som leder till kop av platser externt vilket ar dyrare an platserna i egenregi.

For att komma ikapp kapacitetsbristen planeras for fardigstallande med tatare
tidsintervall &n vad befolkningsutvecklingen motiverar. Onskvért &r nya
boenden 2027 respektive 2029 och darefter ungefar vart tredje ar, dvs cirka
2032, 2035 och 2038. Efterfragan kan ocksa férdandras snabbt pa grund av in- och
utflyttningar, olyckor och sjukdomsfall.
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5. Atgardsalternativ / dtgardsforslag

De tre objekt som beskrivs utforligare i denna rapport ar de kommunala
fastigheter som beddms bast mota kravet pa att vara méjliga placeringar med
fardigstallande under 20-talet.

Flera andra lokaliseringsalternativ har foreslagits och beaktats under arbetets
gang. Nagra av de foreslagna lokaliseringarna ar eventuellt méjliga placeringar
for ett framtida LSS-boende, men dar olika faktorer pa platsen gor att
tidsperspektivet blir langre. Det vill sdga dessa alternativ ar mojliga for
ytterligare framtida LSS-boenden under 30-talet.

Andra fastigheter har befunnits ligga for nara andra verksamheter och bedéms
darfor inte vara bra placeringar, exempelvis ska ett LSS-boende inte ligga granne
med en forskola eller ett omvardnadsboende, och inte heller i samma omrade
som ett befintligt LSS-boende. | ndgot fall har marken beddmts alltfér kuperad
for att vara lamplig for malgruppen, da den varit extremt kuperad vilket inte
fungerar for kunder med rorelsehinder. Eftersom merparten av kundgruppen
behover lugn och avskildhet, ar inte heller placering i de mest tatbebyggda nya
stadsdelarna lampligt.

Figur 2: Alternativ som redovisas i denna forstudie

OBJEKT / ATGARD | LBP FORESLAGEN LOKALISERING KOMMENTAR
GRUPPBOSTAD 2027 Furugatan, Kv Skogen, nordvast om Detaljplan A-tomt.
begravningsplats +Néara kommunikationer.

-Hojdskillnad ger langre gangslinga for god tillganglighet.

GRUPPBOSTAD 2029 Fannagatan, efter att grundskolestéd  Detaljplan S och B, dar B specificeras till parhus.

flyttat +Né&ra kommunikationer.

--Viss hojdskillnad ger langre gangslinga for god tillganglighet.

(GRUPPBOSTAD SPECIAL Skalby, norr om rondellen vid vag 70 Lampligt lage for kunder i behov av extra lugnt ldge.

2029

mot Fjardhundra. . . . .
Kan inrymma bestéllda 6 platser eller en kombination av négra

boendeplatser och daglig verksamhet.)

Andra fastigheter utreds nar det ar aktuellt utifran respektive atgards tidplan
och nar bestallning har gjorts av namnd. Olika alternativ till tomter i storre
nybyggnadsomraden bedéms majligt, liksom andra befintliga tomter som kan
fa andrad anvandning. Preliminara nskemal om fardigstallande ar 2032, 2035
och 2038.
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Vard- och omsorgsforvaltningens bedémning ar att ett nytt gruppboende med
lokalisering pa Furugatan respektive Fannagatan motsvarar det behov och
efterfrdgan av geografiskt lage som finns.

Generella forutsattningar fér dimensionering i denna rapport

Kapaciteten ska klara 6 brukare/boende. Referensobjekt ar det nya
gruppboendet i Akersberg.

| tidigt skede sdsom denna lokaliseringsutredning, baseras bedémningarna pa
ytor som uppskattats med schabloner. Totalt beddéms en lamplig tomt behdva
vara minst 2 500 kvm, men det faktiska ytbehovet beror av hur effektivt
respektive fastighet kan planeras.

Byggnaden behdover vara cirka 600 kvm i ett vdningsplan, vilket inkluderar saval
boendeldagenheter som gemensamhetsytor. Utemiljon med saval separata
utemiljoer till varje bostad som gemensamhetsyta, uteforrdd for exempelvis
rullstolar, och transportyta som inkluderar utrymme for sopbil och
fardtjanstfordon, samt parkeringsplatser enligt parkeringsnorm, behover vara
cirka 1900 kvm.

| denna forstudie har endast landskapsarkitekt anlitats som extern konsult.
Darfor redovisas inte arkitektritning utan enbart skisser fran landskapsarkitekt
nedan. Den byggnadskropp som anvands i inplaceringen fér gruppboendet ar
identisk med den nyligen uppférda i Akersberg. | alternativ Skalby &r samma
byggnadsvolym uppdelad pa flera mindre enheter. Byggnadskroppen anvands
som en ytschablon. Sdval byggnad som utemiljo behdver utredas utforligare i
fortsatt programskede och under projektering.
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6. Atgirdsforslag nytt boende 2027/2028 -
Furugatan

Fastighetsbeteckning: Galgvreten 2:39

Yta/storlek: Aktuell tomtyta ar cirka 3 000 kvm och fastigheten bedéms vara
tillrackligt stor for att mota behovet.

6.1 Omgivning och intilliggande fastigheter

Tomten ligger relativt lugnt hégst upp pa en skogsbacke, men dnda centralt
med gadngavstand till buss- och tagstation. God tillgang till allmanna
kommunikationer underlattar kompetensférsorjningen och for besokande.

Kringliggande fastigheter bestar dster och séder om aktuell fastighet av
enbostadshus och i vaster och norr av flerbostadshus. | naromradet finns en
begravningsplats sydost om aktuell fastighet och ett par kvarter vasterut en
fastighet med forskola dar det dven planeras vard- och omsorgsboende i
framtiden. Laget bedoms ge goda forutsattningar for verksamheten att smalta
in i omradets karaktar och fér de boende att integreras i narsamhallet.

Foreslagen tomt ligger i en tallskog dar det idag leker mycket barn.

Figur 3: Orienteringskarta, aktuell fastighetsmark markerad med blétt.
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6.2 Detaljplan

Gallande detaljplan (ingar i Stadsplan 37) tillater allmanna andamal vilket ar en
aldre beteckning som anvandes for att kunna ha olika typer av kommunal
service pa fastighet, tex skola och omsorgsboende. | dag anvands inte denna
benamning utan det ar brukligt att specificera varje funktion som ska tillatas.

Teoretiskt behdver inte detaljplanen dndras for att mojliggdra en gruppbostad
enligt LSS-lagstiftning, eftersom det ar ett av de anvandningsomraden som
asyftades ndr detaljplanen antogs. Strategisk planering (radgivning i tidigt
skede) rekommenderar darfor att projektet genomfors utan andring av
detaljplan. Men bygglov (rddgivning i tidigt skede) rekommenderar att
detaljplanen dndras for att tilldta bostadsandamal. Detta eftersom aldre
benamningar kan ifrdgasattas och en eventuell éverklagan av bygglov innebar
tidsfordrojning. Ytterligare avstamning i frdgan behover goras i programskedet.

Detaljplanen har en generds byggratt, helt utan prickmark (prickmark ar mark
som inte far bebyggas). Tillaten byggnadshdjd ar tvd vaningar, vilket specificeras
till 7,6 meter. Gruppbostaden ska uppfdras i en vdning alternativt i suterrang,
vilket ryms inom gallande detaljplan.

Baserat pa att marken ar detaljplanelagd for byggnation, ska det vara mgjligt att
uppfdra en byggnad pa denna plats, trots att férdjupad Oversiktsplan pekar ut
omradet som prioriterat gronomrade. Darfor bor utformningen smaltain i
naturmiljon runt omkring och de boendes utemiljé utvecklas utifran
kringliggande naturs forutsattningar.

Jamfort med andra verksamheter som ingar i tolkningen av allmanna andamal,
ger ett boende for sex brukare mindre paverkan i naromradet, jamfort med
exempelvis en forskola med ett betydligt storre brukarantal som ger storre
belastning i naromradet.

6.3 Markforhallanden

Marken dgs av kommunen.

Fastigheten har en hojdskillnad fran anslutningsvdg till den platd dér byggnad
lampligen placeras. Hojdskillnaden maste hanteras avseende placering av
funktioner pa fastigheten ur tillganglighetssynpunkt och for att tex snordjning
inte forsvaras. | forstudien har endast placering av typ-byggnad gjorts for att
sakra att erforderlig yta finns att inrymma dnskade funktioner. | programskedet
bor andra 16sningar med byggnad i vinkel eller suterrang provas for att optimera
anvandning och tillganglighet.
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6.3.1 Geoteknik

Marken bestar huvudsakligen av berg och i syddstra hérnet moran. Geologisk
undersokning ar inte utférd inom forstudien.

6.3.2 Hydrologi / Dagvatten

Markforhallanden bedéms ha god avrinning baserat pa sluttning bort fran
tomten. Hydrologisk undersokning ar inte utford inom forstudien.

6.3.3 Fororeningar

Inga kanda fororeningar pd platsen. Laget beddms vara skyddat fran trafikbuller
och partiklar, eftersom det avskiljs fran Bergsgatan med ett skogsparti.

6.4 Infrastruktur

Infrastruktur finns framdraget till de intilliggande friliggande bostaderna pa
grannfastigheten, saval gatumiljé som olika sorters ledningar.

Noter att investeringsprojektet endast hanterar atgarder och kostnader inom
den aktuella fastighetsmarken. Eventuella atgarder (saval utredning av som
genomférande) utanfor aktuell tomt belastar berérd teknisk forsérjning.

6.4.1 Trafik

Naromradet bedoms inte paverkas namnvart av 6kat trafikflode om
gruppbostaden uppfors.

6.4.2 Parkering

Parkering ska I&sas inom fastighet.

Antal parkeringsplatser ska beraknas enligt parkeringsnorm i gallande
parkeringspolicy. Notera att parkeringstalet ar att minsta antal platser som ska
tillgodoses. Berdkningen i denna forstudierapport utgdr ifran en typbyggnad om
ca 600 kvm och kan behdva justeras under projekteringsskedet om
byggnadsytan andras.

Denna fastighet ligger i parkeringszon 1b, vilket ger foljande parkeringstal:

e Bilparkering (242 =) 4 platser.
e Cykelparkering (2+1 =) 3 platser.

6.4.3 Eloch VA

Saval el som VA ledningar finns framdraget till de intilliggande friliggande
bostaderna pa grannfastigheten.
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6.5 Kultur och Miljo

Avseende naturvarden ingdr marken i ett omrade som i fordjupad dversiktsplan
pekas ut som prioriterat naturomrade, men har finns inga kanda fynd av
sallsynta arter. Verksamhet strategisk planering har darfér bedémt marken som
lamplig fér andamalet i samband med radgivning i tidigt skede.

Inga kdnda kulturvarden sasom fornlamningar finnes pa tomten. Men med
kyrkogarden och St. Olofs kalla i naromradet beddms det finnas en 6kad
sannolikhet for fynd. Eventuella kulturhistoriska varden behdver sakerstallas
med utredning under planprocess om sadan blir aktuell, annars under
projektering.

6.6 Inplaceringsforslag

Inplaceringen ar ett arbetsmaterial och utforligare utredning av
byggnadsldsning och utemiljo ska ske i programskedet. Skissen visar att det ar
mojligt att inrymma dnskad byggnadsvolym pa féreslagen tomt.

[ forslaget ar byggnaden placerad pa den platdn som ligger med cirka 3 meters
hojdskillnad i forhallande till anslutande vag. Uppfarten till den yta dar parkering
och hus ar placerat ar relativt brant. For god tillganglighet behdver gangvag fran
entrén till fastigheten, till entrén pa huset, ha svagare lutning. Detta medfor en
relativt Idang gdngvdg alternativt ramp, vilket inte ar optimalt. Darfor ar det
onskvart att i programskedet utreda om annan byggnadsform, exempelvis sd att
huset byggs i suterrang eller alternativ planlésning som underlattar
tillgangligheten som kan ge en battre 16sning.
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Figur 4: Inplaceringsskiss
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Forslag ytor med littra. Férklaringar se sidan 4

Projektomrade:
1A Huvudbyggnad
[]EB. Forrad och Atervinning
C. Uteplatser, gingvig och entrémiljé
o Angdring inklusive parkering (bilar och cyklar)
[TE Ramp
F. Inramande grénska
6.7 Risker
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17

Bygglov samt eventuell andring av detaljplan kan 6verklagas, vilket kan férsena

fardigstallandet.

Eventuella naturvarden som ej redovisas i Enakartan kan finnas inom det

prioriterade gronomradet. Om sa ar fallet kan det visa sig att det ej ar mojligt att

bygga pa den har platsen.
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7. Atgirdsforslag nytt boende 2029 -
Fannagatan

Fastighetsbeteckning: Fanna 27:14

Yta/storlek: Den tomtyta som ar aktuell ar ungefar 2 500 kvm och fastigheten
beddms vara tillrackligt stor for att mota behovet.

Befintlig byggnad: Befintlig byggnad ar en tidigare forskola som idag anvands
till anpassad grundskola, en verksamhet som kommer flytta till nya Lillsidan-
skolan nar den star klar. Byggnaden ar fran 1995 och beddms av férvaltare vara i
bra bruksskick. Energiférbrukningen/m? ligger i det hdgre spannet. Teoretiskt ar
det mgjligt att verksamhetsanpassa och bygga ut befintlig byggnad. | praktiken
ar det sannolikt svdrare att fa till funktioner bra, varfér en nybyggnation bedéms
ge den for verksamheten basta kvalitativa [6sningen.

7.1 Omgivning och intilliggande fastigheter

Fastigheten ligger relativt centralt, mellan bostadsomrade med enfamiljshus och
det gamla Bahco-omrddet dar verksamhetslokaler successivt omvandlas ftill
bostader. Laget beddms darfor ge god integration i naromradet for brukarna.

Busslinjestrackning finns med hadllplatser pa gangavstand, pa Fannalundsvagen
och JP Johanssons gata. Tillgang till allmanna kommunikationer underlattar
kompetensférsorjningen och for besokande till brukare.

Figur 5: Orienteringskarta, aktuell fastighet markerad med blatt.
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7.2 Detaljplan

Gallande detaljplan (ingar i Detaljplan 309 for JP Johanssons park i stadsdelen
Fanna) tillater S (daghem) och B (bostad, parhus). Tilldten byggnadshéjd 1
vaning. Prickmark begransar var byggnad kan placeras.

Strategisk planering (rddgivning i tidigt skede) rekommenderar att projektet
genomfdrs utan andring av detaljplan. Men bygglov (radgivning i tidigt skede)
rekommenderar att detaljplanen dndras for att tillata andra bostadstyper an
parhus. Detta for att minska risken att bygglovet overklagas, eftersom ett LSS-
boende i strikt mening inte ar att likstallas med parhus. Sannolikheten bedéms
storre att denna fastighet behover justerad detaljplan for att genomféras,
jamfort med fastigheten pa Furugatan.

Om forslaget innebar att byggnad placeras pa det som idag ar prickmark
(eventuellt aktuellt i norr om befintlig byggnad), maste detaljplanen justeras for
att mojliggdra permanent bygglov.

Det Ostra hornet av fastigheten ingdr i mark som i fordjupad 6versiktsplan pekas
ut som prioriterat gronomrade. Med tanke pa att fastigheten ar bebyggd redan
idag och berdrd yta ar prickmark enligt detaljplan (dvs inte far bebyggas), ska
inte detta inverka negativt pa ett boende har.

7.3 Markforhallanden

Marken dgs av kommunen.

Fastigheten sluttar i den del av tomten som ar parkering och entré till byggnad.
Hojdskillnaden maste hanteras avseende placering av funktioner pd fastigheten
ur tillganglighetssynpunkt och for att tex snordjning inte forsvaras. | forstudien
har endast placering av typ-byggnad gjorts for att sdkra att erforderlig yta finns
attinrymma onskade funktioner. | programskedet bor andra 16sningar med
exempelvis byggnad i vinkel prévas for att optimera anvandning och
tillganglighet.

7.3.1 Geoteknik

Marken pa fastighetens framre halva bestar av lera och den bortre halvan av
moran. Geologisk undersékning ar inte utford inom forstudien. Baserat pa att
marken har barighet for befintlig forskolebyggnad, antas det var maojligt att
placera en gruppbostad pa samma plats.

For syddstra hornet finns en aktsamhetsindikation om skredrisk inom ett mindre
omrade utifran befintlig lutning och jordart. Det rér sig om en mycket liten del
av fastigheten dar byggnad inte bor placeras av denna orsak, och problemet
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beddms kunna hanteras i projekteringsskedet. Darfor ar den sammanvagda
beddmningen att markforhdllandena ar goda.

7.3.2 Hydrologi / Dagvatten

Markforhallanden bedéms ha forutsattningar for god avrinning baserat pa en
viss sluttning ut fran tomten. Hydrologisk undersékning ar inte utférd inom
forstudien.

7.3.3 Fororeningar

Inga kdnda fororeningar pa platsen. Laget beddms vara skyddat fran trafikbuller
och partiklar, eftersom det inte ligger direkt intill ndgon stérre genomfartsled.

7.4 Infrastruktur

Infrastruktur finns framdraget pa fastigheten. Dimensioneringen for ett LSS-
boende med sex brukare blir lagre an tidigare férskoleverksamhet, varfor inga
atgarder beddms bli aktuella utanfor fastigheten.

7.4.1 Trafik

Naromradet beddéms inte paverkas namnvart av 6kat trafikflode om
gruppbostaden uppfors.

7.4.2 Parkering
Parkering ska l6sas inom fastighet.

Antal parkeringsplatser ska beraknas enligt parkeringsnorm i gallande
parkeringspolicy. Notera att parkeringstalet ar att minsta antal platser som ska
tillgodoses. Berakningen i denna forstudierapport utgdr ifrdn en typbyggnad om
ca 600 kvm och kan behdva justeras under projekteringsskedet om
byggnadsytan dandras.

Denna fastighet ligger i p-zon 2, vilket ger féljande parkeringstal:

e Bilparkering (243 =) 5 platser.
e Cykelparkering (2+1 =) 3 platser.

7.4.3 Eloch VA

Saval el som VA ledningar finns framdraget pa fastigheten.

7.5 Kultur och Miljo

Inga kdnda naturvarden finnes utover ett litet horn av fastighetens nordéstra del
som ar prioriterat gronomrade. | vastra utkanten av fastigheten finns en stor ek,
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den har ingen skyddsklassning i sig, men bor bevaras och helst besiktigas fore
byggnation for att underlatta att skydda den frdn skador under byggtiden.

Inga kdnda kulturvarden sasom fornlamningar finnes, men detta behdver
sakerstallas med utredning under eventuell planprocessen eller annars i
projekteringen. Kommunens kulturhistoriska expert har lyft att byggnadstypen
ar intressant som tidstypisk férskolelokal och rekommenderar att om
byggnadens skick tilldter bor méjligheten att bygga ut istallet for att riva och
bygga nytt utredas. Nuvarande byggnad ar 365 kvm och det skulle i sa fall vara
aktuellt med en utbyggnad pa cirka 235 kvm, sannolikt mer da
verksamhetsanpassningar sallan ger lika yteffektiva [6sningar. Darfor har valet
inom projektet gjorts att inte ta fram ndgra volymskisser for en alternativ
utbyggnad.

7.6 Inplaceringsforslag

Inplaceringen ar ett arbetsmaterial och utforligare utredning av
byggnadsldsning och utemiljo ska ske i programskedet. Skissen visar att det ar
mojligt att inrymma dnskad byggnadsvolym pa féreslagen tomt.

| férslaget ar byggnaden placerad dér den nuvarande byggnad star. Uppfarten
sluttar. Hojdskillnaden ar mindre an for tomten pa Furugatan, men ar anda 2
meter. En tillganglig gdngvag ger en relativt lang gangvag alternativt ramp,
vilket inte ar optimalt. Darfor ar det dnskvart att i programskedet utreda om
annan byggnadsform, kan ge en battre 16sning.

ENKOPINGS
KOMMUN

www.enkoping.se



22

Figur 6: Inplaceringsskiss

Farslag ytor med littra. Forklaringar se sidan 9

Projektomride: 2640 m?
A Fotavtryck 575 m2
1B Befintligt forrad
Cc. Atervinning

D. Uteplatser, gdngvig och entrémiljo 550 m?
E. Angéringsyta inkl. rhp 460 m?2
IF. Ramp

G. Inramande grénska 1055 m2

H. Befintlig ek

7.7 Risker

Bygglov och dndring av detaljplan kan 6verklagas, vilket kan forsena
fardigstallandet.

Att det projekt som innebar ersattningslokaler for grundskolestdod som anvander
lokaler idag, blir forsenat. Da kan inte verksamheten flytta ut som planerat och
det drdjer innan rivning och nybyggnation kan ske, dvs kan forsena
fardigstallandet. Risken bedéms som liten, eftersom de tilltankta
ersattningslokalerna ar under produktion.
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8. Alternativt atgardsforslag med
lokalisering Skalby

Fastighetsbeteckning: Skalby 1:12

Yta/storlek: Fastigheten ar cirka 6 000 kvm, dvs ungefar dubbelt sd stor som
behovet. Det innebar att det finns goda férutsattningar att skapa avstand till
trafik och avskildhet frdn grannar om sd dnskas. Fastighetens yta klarar sdledes 6
boendeplatser enligt bestallning med god marginal.

Det ar ocksd mojligt att for denna lokalisering uppfora tva eller tre mindre
byggnader med viss spridning, samt generdsa ytor i utemiljéon om foérvaltningen
valjer att placera brukare med storre behov av avskildhet har, exempelvis tvd
byggnader med vardera tva boende vilket ger totalt fyra boendeplatser.

Antal boendeplatser faststalls i samband med bestallning av vidare utredning.

Figur 7: Orienteringskarta, aktuell fastighet markerad med blatt
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Denna fastighet tas upp i denna férstudierapport framst som ett reservalternativ

om ndgon av de bdda ovanstdende av ndgon oférutsedd anledning inte visar sig
genomforbart.

Fastigheten kan ocksa vara relevant for gruppboende LSS special, med 6nskat
fardigstallande 2029, dér ett lugnare lage ar onskvart én vad de bada
lokaliseringarna i tatort innebar. Foérstudie for det andamalet ar annu inte
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bestalld. Dock har vi inkluderat olika alternativ i de inplaceringsskisser som tagits
fram, for att visa pa mojligheterna med fastigheten.
8.1 Omgivning och intilliggande fastigheter

Fastigheten ligger med storre avstand till grannar an i tatorten, vilket ar en
fordel for de brukare/kunder som har behov av ett mer avskilt Idage. Samtidigt ar
det gang/cykelavstand till tatorten med mataffarer och bussar, det senare en
fordel for kompetensforsdrjning/rekrytering av personal.

8.2 Detaljplan

Ej detaljplanelagd fastighet. Detaljplan kradvs inte utanfor detaljplanelagt
omrade. Men med laget ndra tatorten bor detaljplan faststallas for fastigheten,
enligt saval verksamhet strategisk planerings och bygglovs rekommendation (i
bada fallen rekommenderat vid radgivning i tidigt skede).

8.3 Markforhallanden

Marken dgs av kommunen.

Det har tidigare legat en mindre skola pa fastigheten, den sd kallade Skalby-
skolan. Marken har vissa hojdskillnader, men utifran storleken pa tomten ar det
mojligt att placera angoring och parkering intill byggnad/-er fér god
tillganglighet.

Inga kdnda problem med markférhallanden, men férdjupad utredning boér ske i
vidare arbete.

8.3.1 Geoteknik

Marken pa fastighetens vastra halva bestar av moran och den 6stra halvan av
berg. Geologisk undersékning ar inte utford inom forstudien. Baserat pa att
marken har haft barighet for tidigare skolbyggnad, antas det var mgjligt att har
placera en gruppbostad.

8.3.2 Hydrologi / Dagvatten

Hydrologisk undersékning ar inte utford inom forstudien.

7.3.3 Fororeningar

Inga kdnda fororeningar pa platsen.

8.4 Infrastruktur

Infrastruktur finns i naromradet, men sannolikt inte till denna fastighet.
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8.4.1 Trafik

Trafikmiljon, sarskilt med narhet till vag 70 i vaster, behdver beaktas i det vidare
utredningsarbetet. | sdder gransar fastigheten mot vag 558. Fastigheten ligger
ocksa inom ett omrdde som pekas ut i fordjupad oversiktsplan som
trafikreservat, med syfte att méjliggdra breddning av vag och uppférande av
gang- och cykelbana.

Om man viljer att ga vidare med detta alternativ behover en utredning
avseende buller och partiklar genomféras. Narhet till storre vagar bor
uppmarksammas vid placering av byggnader och utformning av utemiljon, samt
lamna marginal for utdkat vdagomrade, under fortsatt utredningsarbete.

Naromradet beddéms inte paverkas namnvart av dkat trafikflode om
gruppbostaden uppfors.

Noter att investeringsprojektet endast hanterar atgarder och kostnader inom
den aktuella fastighetsmarken. Eventuella dtgarder (sdval utredning av som
genomfdrande) utanfor aktuell tomt belastar berérd teknisk forsérjning. Det
innebar att verksamhet allman plats behover sakerstalla vagnat (sdval gator som
gang- och cykelbanor) och parkmiljéer i omradet, liksom att verksamheten VA
(vatten och avlopp) och Ena Energi ansvarar for att sakerstalla relevant kapacitet
/ ledningsdragningar i naromradet.

7.4.2 Parkering
Parkering ska l6sas inom fastighet.

Antal parkeringsplatser ska berdknas enligt parkeringsnorm i gallande
parkeringspolicy. Notera att parkeringstalet ar att minsta antal platser som ska
tillgodoses. Berakningen i denna forstudierapport utgdr ifrdn en typbyggnad om
ca 600 kvm och behover justeras under projekteringsskedet utifran vilket
byggnadsantal och deras storlek som vljs.

Baserat pa det tatortsnara laget, utgar berakningen av parkeringstal fran
parkeringsnorm zon 2, vilket ger féljande parkeringstal:

e Bilparkering (243 =) 5 platser.
e Cykelparkering (2+1 =) 3 platser.
8.4.3Eloch VA

Fastigheten ligger precis utanfor omrdde som idag har kommunalt VA, inom nu
gallande vattentjanstplans omrdde och det bedéms mdjligt ansluta till
kommunalt VA. Eventuellt genomférande pa denna fastighet behover
koordinera sin tidplan med VA-planeringen for att skapa ekonomiska och
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8.5 Kultur och Miljo

Inga kénda naturvarden eller kulturvarden sdsom fornlamningar finnes.
Fordjupad utredning av dessa omrdden bor ske i vidare arbete.

8.6 Inplaceringsforslag

Inplaceringen ar ett arbetsmaterial och utférligare utredning av
byggnadsldsning och utemiljo ska ske i programskedet. Skissen visar att det ar
mdojligt att inrymma 6nskad byggnadsvolym pa foreslagen tomt, se figur 8.

Inplaceringsskisserna nedan visar olika exempel pa vad som kan rymmas pa
fastigheten, med en (figur 8), tva (figur 9) eller tre (figur 10) mindre byggnader
med viss spridning. Som typ-byggnad har del av den befintliga byggnadsformen
i Akersberg anvints till de bada mindre storlekarna. Saval byggnadsform som
utemiljé maste studeras mer ingdende i programskedet.
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Figur 8: Inplaceringsskiss avseende sex boende i en byggnad
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Projektomrade:
1 A Fotaviryck
B Forrad och Atervinning

C. Uteplatser, gingvig och entrémiljd
D Angoringsyta inkl. rhp

E. Inramande gronska
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Figur 9: Inplaceringsskiss tre boende i tva byggnader vardera
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Projektomrade:
CJA. Fotavtryck 2 x 380 m?
B Forrad och atervinning

C. Uteplatser, gdngvig och entrémiljo
D Angbringsyta inkl. rhp)

E. Inramande grénska

25

6390 m?
760 m?

810 m?

1290 m?
3530 m?

ENKOPINGS
KOMMUN

www.enkoping.se



29

Figur 10: Inplaceringsskiss tvd boende i tre byggnader vardera
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Projektomrade: 6390 m?
1A Fotaviryck 3 x 230 m? 690 m?
RS Forrad och dtervinning
C. Uteplatser, gAngvig och entrémiljo 1050 m?
o Angoringsyta inkl. rhp 1310 m?
E. Inramande grinska 3340 m?

8.7 Risker

Detaljplan och/eller bygglov kan éverklagas, vilket kan férsena fardigstallandet.
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9. Alternativ lIosning att upphandla
hyresvard

Om de tre foreslagna fastigheterna inte ar 6nskvarda att ga vidare med, ar en
mojlighet att upphandla hyresvard. Tidsmassigt bedéms fardigstallandetiden bli
ungefar densamma, eftersom underlag for upphandling inte finns framtaget.

Verksamhet fastighets erfarenhet ar dock att externa inhyrningar blir dyrare an
nar kommunen bygger pa egna fastigheter. Kostnaderna for egendagda
fastigheter paverkas av avskrivningar, vilket successivt sanker hyresnivan (andra
faktorer ofdrandrade), till skillnad fran externa inhyrningar som istallet okar
successivt (vanligast ar hyreshdjning enligt konsumentprisindex). Darfor ar det
mer ekonomiskt pd 1ang sikt att kommunen bygger och dger sina lokaler.

Det ar ocksa viktigt med radighet 6ver lokalerna, for att kunna goéra snabba
verksamhetsanpassningar nar behoven andras.

ENKOPINGS
KOMMUN

www.enkoping.se



31
10. Verksamhetens lokalbehov

10.1 Projektmal

Overgripande projektmal &r att beslutad byggnad ar genomforda.
Verksamhetens effektmal redovisas i VBU (verksamhetens behovsunderlag) (se
bilaga 1 och 2).

10.2 Funktionsprogram

Vard- och omsorgsforvaltningen preciserar sina behov i VBU (verksamhetens
behovsunderlag). Funktionsprogram ar under framtagande och vantas fardigt
under 2025 och blir ett stod for vidare utredning i projektet.

10.3 Samband och floden

Floden att beakta beskrivs i VBU. Utforligare utredning av samband och fléden,
saval invandigt som i utemiljon, behdver goras i programskedet.

Inplaceringsforslagen enligt kapitel 6-8 ar ett arbetsmaterial. Ytterligare
utredning gallande bade byggnaden och utemiljon behover fortsatta utredas i
senare programhandlingsskede. Fokus i forstudien har varit att sakerstalla att
ytorna racker for att uppfylla behoven.

10.4 Volymskiss

Se under respektive atgardsforslag ovan, samt i bilaga 3 for battre uppldsning.

11. Byggnadstekniska forutsattningar

Byggnad uppfors enligt verksamhet fastighets projekteringsanvisningar
avseende till exempel materialval, for att pa sa satt ta hansyn till framtida drift,
underhdll, stadning och liknande.

Byggnaden ska uppféras som minst miljobyggnad niva silver. Ansluts till
befintlig el-, vdrme- och vattensystem.

Byggnad ska vara forberedd med uttag for pdkoppling av portabelt
reservkraftaggregat, samt anslutning for nédvatten.
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12. Ekonomi

Kapitel 12 redovisas i separat bilaga, se bilaga 3.

For kalkyl och hyresberakning, se bilaga 5-6.

13. Tidplan

Furugatan Fannagatan
Forstudie klar januari 2025 klar januari 2025
Beslut Programhandling VON april-25, KS juni-25  VON april-25, KS juni-25
Projektering Programhandling sept-25 — sept-26 sept-25 — sept-26
Detaljplansandring host-25 - host-26 host-25 - host-26
Beslut projektering & Upphandling okt-26 - jan-27 okt-26 - jan-27
Upphandling var 2027 var 2027
Rivning fd forskola - host 2027
Nybyggnation 1,5 ar host-27 - host/3Q-28 var 2028 - var 2029
Verksamhetsstart host/4Q 2028 host 2029
Fardigstallande tradgardar var 2029 host 2029/ var 2030

Notera att tidplanen inte klaras for att ha en ny enhet 2027. Tiden for rivning
avseende Fannagatan ar generdst tilltagen (med ett halvar) och tidplanen kan
darfor goras mer komprimerad om fardigstallande dnskas i slutet av 2028.

For det tredje lokaliseringsalternativet (fastigheten Skalby) bedoms
framtagande av helt ny detaljplan ta ndgot langre tid an fér andringar av
befintliga detaljplaner. Darfor bedéms fardigstallande inte vara mojligt 2028,
utan ndgon gang under 2029, under forutsattning att beslut bestalla vidare
utredning av denna fastighet tas under varen 2025.

For att tidplanerna ska halla enligt ovan, behover i férekommande fall arbete
med nya detaljplaner genomféras parallellt med projekteringen. Detta dr ett
risktagande avseende forgavesprojektering, men nédvandigt om man inte vill
senarelagga verksamhetsstarten.
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14. Risker

Generellt kan framtagande av detaljplan innebaéra att projekten tar langre tid an
ovanstaende tidplan, och darmed blir fardigstallandet senare an behovet. Det
finns ocksa risk for dverklaganden av detaljplanedndring - alternativt
bygglovsansokan - vilket i sin tur kan ge ytterligare forsening. Specifika
kommentarer per projekt aterfinns ovan under respektive adtgardsforslag.

For att tidplanerna ska hdlla behdver arbete med nya detaljplaner genomfdras
parallellt med projekteringen, vilket ger en risk for forgavesprojektering. Risken
att detaljplaneandring och bygglov inte gdr igenom ar mycket liten, varfor
risken for forgavesprojektering bedoms mycket liten.

Generellt finns ocksa en risk avseende buller, luftféroreningar och férorenad
mark. Eftersom de tva huvudalternativen ligger pa visst avstand fran hart
trafikerade vagar, bedoéms risken som liten. For det sistnamnda alternativet,
Skalby, ar risken storre med anledning av ndrhet till storre vagar. Men utifran
storleken pa tomten beddms det finnas goda forutsattningar for att med
placering av byggnader, vaxlighet och andra atgarder kunna férebygga detta pa
ett betryggande och for de boende hadlsosamt satt.

14.1 Om atgarden ej genomfors

Om atgarden med byggnation av nya gruppboenden enligt LSS-lagstiftningen
inte genomfors, kan inte beslut om placering verkstallas. Detta riskerar att leda
till ersattningskrav pa kommunen for ej verkstallt beslut, alternativt att platser
maste kopas in vilket ar dyrare. For kommunkoncernens langsiktiga ekonomi ar
det darfér inte en bra l6sning.
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