EKERO P
KOMMUN 2014-01-16

Lena Burman Johansson
Namndansvarig Socialnamnden
08 560 39 212
Lena.BurmanJohansson@ekero.se

Ny bostad med sarskild service enligt LSS i Skarvik
Dnr SN12/114-734

Inledning

Socialnamnden beslutade 2006 att paborja planeringen av en ny bostad med
sarskild service (gruppbostad) enligt LSS 9 § 9 i Skarvik. Med utgangspunkt
fran en forandrad behovsbild beslutade Socialnimnden 2008 att tidplanen for
boendet skulle framflyttas. Nimnden har darefter arligen beslutat i fraga om
nar planeringen ska aterupptas.

I juni 2013 beslutade sa Socialnimnden, med utgangspunkt fran aktuell
behovsbedomning, begira hos Kommunstyrelsen att planeringen av
gruppbostaden skulle aterupptas for mojliggorande av snarast majliga
fardigstallande. Socialnamnden beslutade vidare att beakta investeringsmedel i
budget for 2014-16.

Kommunfullmaktige beslutade i november 2013 i samband med behandling av
drift- och investeringsbudget for 2014 att ”investering i ny gruppbostad i
Skdrvik ingar i budget 2014 och Socialnamnden far i uppdrag att som
alternativ till kommunalt dgande utreda och overvdga om ndgon annan kan
uppfora verksamhetslokalen sa att kommunala investeringsmedel inte
ianspraktas”.

Arendet
I foreliggande arende redovisas alternativa former for uppforande av
gruppbostaden samt for bestéllning av de tjanster/den verksamhet som ska

utforas i boendet.

Arendet har beretts av nimndkontoret i samarbete med socialkontoret,
upphandlingsfunktionen och tekniska kontoret.
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Bakgrund och forutsattningar
Beslut

I samband med budgetberedningen for 2007-2011 ars budget behandlade
Socialndimnden drendet gillande det framtida behovet av bostader for vuxna
med funktionsnedsattning. Socialnamnden beslutade att beakta behovet av en
ny bostad med sarskild service enligt LSS § 9:9 (gruppbostad) i budget for
kommande planeringsperiod. Kommunfullméktige faststiallde i november 2006
investeringsbudget med medel for den planerade gruppbostaden.

Under hosten 2006 vidtog arbete med programbeskrivning (ramprogram) for
gruppbostaden vilken Socialnamnden faststallde i mars 2007. Namnden
beslutade da ocksa begara hos Kommunstyrelsen om igadngsattning av
projektering.

I maj 2007 behandlade Socialnimnden fragan om lokaliseringen av boendet
dar Skarvik forordades.

I maj 2007 beslutade Kommunstyrelsen godkianna att projekteringen av
enheten igangsitts samt att budgeterade investeringsmedel tas i ansprak.
Vidare faststalldes att den nya gruppbostaden skulle lokaliseras till Skarvik. I
ovrigt noterade Kommunstyrelsen att en oversyn av befintlig detaljplan i
naraliggande omrade hade péaborjats.

Projekteringen vidtog darefter under ledning av tekniska kontoret. En
referensgrupp bestdende av representanter frain nimndkontoret, socialkontoret
och intern produktion medverkade i arbetet med att ta fram ritningar och
bygghandlingar. Aterkommande kvartalsvisa rapporter om status i arbetet
lamnades till Socialndmnden.

Hosten 2008 redovisade socialkontoret ny bedomning vad galler behov av
bostader for personer med funktionsnedsattning. Med hénvisning till en
forandrad behovsbild beslutade Socialndimnden att flytta fram tidplanen for
boendet tills vidare.

Socialnimnden har darefter arligen provat behovet av och tidplanen f6r den
nya gruppbostaden. I juni 2013 beslutade sa Socialnimnden, med
utgangspunkt fran aktuell behovsbedomning, att planeringen skulle dterupptas
for mojliggorande av snarast mojliga fardigstallande.

I budget for 2014 beaktades investeringsmedel om 14 mkr. Vid behandling av
drift- och investeringsbudget beslutade Kommunfullmiktige ge Socialnimnden
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i uppdrag att samband med behandling av drift- och investeringsbudget ge
Socialndmnden i uppdrag att som alternativ till kommunalt dgande utreda
och overvdga om ndgon annan kan uppfora verksamhetslokalen sa att
kommunala investeringsmedel inte ianspraktas”.

Status i arendet

Ritningar och bygglovshandlingar for gruppbostaden finns framtagna infor
ansokan om bygglov.

Gruppbostaden bestar av sex lagenheter samt ett mindre rum/jourboende for
akuta behov. Utgadngspunkten vid utformningen har varit att ge stod for ett
sjalvstandigt boende. Fem lagenheter ligger i fristdende langa i markplan. I
angransande byggnad finns tva lagenheter och jourboende i direkt anslutning
till gemensamma utrymmen och personalutrymmen, se ritningar bilaga.

Boendet ska uppforas i Trakvista 21:1, se bilaga. Nar beslut om gruppbostadens
lokalisering till Skarvik fattades fanns planer pa ett nytt bostadsomrade i direkt
anslutning till gruppbostaden. Denna planering har dock inte fullfoljts. Istéllet
finns idag en pagaende diskussion om naturreservatsbildning pa det aktuella
omradet. Planeringen av ett nytt bostadsomrade pa andra sidan
Jungfrusundsviagen (pa Skomakartorp) har dock inletts dar 50-60 villor ska
uppforas av Jarntorget AB. Stadsbyggnadskontorets bedomning ar att
byggstart skulle kunna komma ifriga redan senare delen av 2014.

Overgangsstille 6ver Jungfrusundsvigen planeras med
trafikbegransningsatgarder. Likasa planeras en gang- och cykelvag langs
Jungfrusundsvagen till Skarvik och busshallplats.

Investeringsbudget

Upparbetade kostnader for programarbete och projektering ar 440 tkr.

I Socialnamndens investeringsbudget for 2014 finns 14 mkr. Budget utgar fran
tekniska kontorets bedomning av produktionskostnader.

Alternativa former for uppforande av byggnaden

Kontorets bedomning ar att det finns tva alternativa former for att uppfora
byggnaden;
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A.Ekero kommun uppfor gruppboendet

Ekero kommun fortsatter att 4ga marken och handlar upp byggentreprenaden.
Kommunen &ger fastigheten och kan styra byggnadens utformning och kvalitet
i enlighet med framtagna ritningar och bygghandlingar.

B. Ekero kommun upphandlar hyresavtal

Ekero kommunen siljer marken till en extern entreprenor som blir
fastighetsagare och byggherre. Markforsaljningen kopplas med ett
exploateringsavtal som reglerar koparens villkor for kopet. I upphandlingen
kan kommunen styra byggnadens utformning och kvalitet genom att kravstilla
ett uppforande enligt framtagna ritningar och bygghandlingar. Ett 1angsiktigt
hyresavtal tecknas mellan fastighetsdgaren och kommunen.

Forsaljning sker till den entreprenor som lamnar det ekonomiskt mest
fordelaktiga hyresavtalet. Markpriset ar faststallt.

Alternativa former for utforande av LSS-verksamheten

Ekero kommun genom Socialndamnden har att tillforsakra bostad med sarskild
service for vuxna for de som har beslut om detta enligt LSS. Med det yttersta
ansvar naimnden har att tillgodose stod och service med god kvalitet ar det
viktigt att nAmnden kan styra innehallet i tjinsterna. I det ligger mojlighet att
kunna bryta avtal med utforare som inte utfor uppdraget med god kvalitet.

Socialnimnden som bestidllarnimnd kan antingen bestilla utforandet av LSS-
verksamheten av den interna produktionen eller upphandla verksamheten och
teckna avtal med en privat leverantor.

Socialndmnden har idag upphandlat och tecknat avtal med Frosunda LSS AB
avseende Solbacken samt med Foreningen Lugnet avseende Lugnet. Ovriga
LSS boendeenheter i kommunen - Brunna gruppbostad, Eker6 gruppbostad,
Skarvik gruppbostad och Svalan gruppbostad samt Ekero serviceboende,
Angbétens serviceboende, Pramvigens serviceboende och Arlan serviceboende
- drivs av intern produktion pa Socialnamndens uppdrag.

Verksamhetslokalerna for samtliga enheter forutom Lugnet dgs av kommunen
och uppléats under avtalstiden till respektive utforare.

Bada ovan redovisade former for uppforande av gruppbostaden (d v s att
kommunen uppfor gruppbostaden sjilv eller upphandlar langsiktigt
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hyresavtal) bedoms kunna tillférsikra Socialnimnden styrning 6ver
verksamhetens innehall och kvalitet. En forutsattning for att mojliggora detta
ar dock att kommunen har foérfogande over hyresavtalet for lokalerna och att
Socialnimnden kan teckna avtal for verksamhetens drift separat.

Upphandlingsformer

Skulle Socialnamnen vilja upphandla byggnaden och/eller LSS-verksamheten
bedoms det finnas tva alternativa upphandlingsformer;

1. Byggnad och verksamhet upphandlas var for sig i tva separata
upphandlingar

Uppforandet av byggnaden sker genom egen regi/upphandling av
byggentreprenor alternativt genom upphandling av 1angsiktigt hyresavtal.

Parallellt eller senare genomfors separat upphandling vad giller LSS-
verksamheten.

2. Byggnad och verksamhet upphandlas i en upphandling enligt
den s k "Tyresomodellen”(OPS).

Offentlig-privat samverkan (OPS) har funnits sedan lang tid tillbaka. OPS ar
inte ett upphandlingsforfarande utan ett samlingsbegrepp for olika former for
samarbete mellan den offentliga och privata sektorn. Europeiska
kommissionens definition ar att det ar avtalsforhallanden mellan offentlig och
privat aktor som kannetecknas av forhéallandevis lang varaktighet och dar den
privata parten tar pa sig atminstone en del av finansieringen man vill
astadkomma.

"Tyresomodellen” innebar att upphandlingen omfattar bade uppforande av
byggnaden och av verksamheten. Kommunen tecknar avtal med en utforare.
Abbonemangsavtal tecknas for kop av platser. Option kan tecknas pa
ytterligare platskop. Utforaren forfogar 6ver verksamhetslokalerna och kan
salja overkapacitet till andra kommuner.

Overvaganden
En ny gruppbostad med sex lagenheter ska uppforas i Skarvik. Gruppbostaden

ska med utgangspunkt fran aktuell behovsbild uppforas med snarast mojliga
fardigstallande.

5(8)



Rl .

Allt sedan borjan har inriktningen varit att Ekero kommun ska uppféra och
finansiera gruppbostaden. Planeringen ar langt framskriden dar ritningar och
bygglovshandlingar finns framtagna. I detta avseende skiljer sig planeringen av
gruppboendet fran det sarskilda boendet i Stenhamra. Beslut om upphandling
av det sarskilda boendet i Stenhamra fattades i tidigt skede av
planeringsprocessen dar ett mal var att tillvarata marknadens kunnande och
kreativitet vad giller 16sningar och utformning utifran faststillt ramprogram.

Socialnamnden har fatt Kommunfullmaktiges uppdrag att 6verviga om nagon
annan kan uppfora verksamhetslokalen sd att kommunala investeringsmedel
inte ianspréktas. Den bedomning som gors ar att det ar mojligt att upphandla
ett langsiktigt hyresavtal for att uppna detta mal.

Vid en upphandling av ett 1angsiktigt hyresavtal for gruppbostaden skulle avtal
tecknas med den entreprenor som lamnar det ekonomiskt mest fordelaktiga
hyresavtalet. Utgar upphandlingen fran faststéllda forutsattningar, d v s
framtagna ritningar och bygghandlingar, blir den mycket lik en
"byggentreprenad”. I en sdidan upphandling efterfragas inte entreprendrernas
kreativitet och forslag till nya l6sningar. Det kan darfor inte uteslutas att de
inkomna anbuden blir niraliggande. En fraga som bor 6verviagas om
upphandling av langsiktigt hyresavtal forordas ar hur langvarigt behov
kommunen har av denna typ av boende. Ett dldreboende bedoms behovas
under overskadlig framtid. Behovet i ett langsiktigt perspektiv om 20-25 ar for
ett LSS-boende ar dock mer otydligt.

Om kommunen daremot dger och forvaltar boendet kan platserna anviandas
mer flexibelt utefter ett eventuellt skiftande behov.

En upphandling pa samma satt som for det sarskilda boendet i Stenhamra dar
utformning och 16sningar overlats at entreprenorerna skulle forutsitta att
framtagna ritningar och bygghandlingar inte nyttjas. Leverantorens
framtagande av nya ritningar och handlingar skulle fordroja processen med
atminstone ett halvar, kanske upp ett ar. Ekero kommun skulle dessutom bara
kostnaderna for framtagande av ritningar och bygghandlingar ytterligare en
gang. For att programbeskrivningen (ramprogrammet) ska kunna anvandas
som kravspecifikation i ett forfragningsunderlag bedoms ocksa detta krava
ombearbetning vilket ocksd paverkar tidplanen.

Daremot forefaller intresset fran marknaden for denna typ av objekt ar inte lika
tydligt som for sarskilt boende. Objektets varde ar vasentligt lagre an for ett
sarskilt boende. Nagra stora aktorer pa marknaden ar dock tydliga varav nagra
har egna "koncept” for LSS-boende. Intresset hos dessa aktorer att forvarva och
uppfora en gruppbostad dar saval utformning som platsantal redan ar styrt av
befintliga ritningar och bygghandlingar ar darfor oklart.
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En samordnad upphandling d v s av saval uppforande av fastigheten och
verksamhetens drift (Tyresomodellen) bedoms majliggora for farre
anbudsgivare att kunna lamna anbud. Endast storre foretag bedoms ha
forutsattningar att Ilamna sddana anbud och mindre foretags mojlighet att
konkurrera om uppdraget begransas. Det forefaller i 6vrigt endast finnas ett
begriansat antal aktorer p4 marknaden som erbjuder detta koncept. Det som i
ovrigt talar emot den s k "Tyresomodellen” ar att utforaren forfogar over
verksamhetslokalerna. Detta medger inte for Socialnaimnden att direkt kunna
styra verksamheten. Namnden kan t ex inte, om sa skulle kravas, byta
verksamhetsutforare.

Vid upphandling av enbart byggentreprenor bedéms viss tidsvinst kunna goras
da tekniska kontoret parallellt med upphandlingsprocessen kan tillsitta en
projektledare for uppforandet.

Nar det galler risk for overklaganden finns den alltid men bedoms inte vara
mer eller mindre uttalad i ndgot av alternativen. Det finns en risk for att en
upphandling av langsiktigt hyresavtal 6verklagas men ocksa kommunens
upphandling av byggentreprenad kan overklagas.

Till sist bor framlyftas det faktum att kontoret har ett stort atagande under
2014 och 2015 i och med upphandlingen av det sarskilda boendet i Stenhamra
lyftas fram. Ytterligare en komplex upphandling parallellt kommer kontoret
inte ha forutsattningar att kunna genomféra utan konsultstod och/eller
personalforstarkning. Vid en eventuell upphandling av ett hyresavtal for ett
LSS-boende bedoms visserligen delar av det underlag som anvands vid
”Stenhamraupphandlingen” kunna anvandas men en stor del av
forfragningsunderlaget behover utarbetas specifikt. Dartill ska tva
upphandlingar av vard- och omsorgsutforare ske.

Forslag

Sammanvagt ovanstaende foreslas att tidigare beslut att uppfora och finansiera
den nya gruppbostaden i Skirvik vidhalls. Planeringen aterupptas och
fortsitter dar den avslutades dar nasta steg ar bygglovsprocessen. For att vinna
tid inleder tekniska kontoret parallellt arbetet med tillsattning av projektledare
och upphandling av byggentreprenor. Infor uppforandet bor erfarenheter fran
tidigare projekt inviagas. Mdojligheten att, utifran stillda krav och ritningar,
uppfora gruppbostaden med fardiga element/moduler bor studeras vidare. En
sddan losning bedoms i sa fall paverka kostnaderna som tidplanen positivt.
Med detta som utgadngspunkt bedoms byggnaden kunna vara fardigstalld om ca
1,5 ar d v s hosten 2015.
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I frdga om verksamhetens drift kan konstateras att endast en mindre del av
LSS-verksamheten idag ar konkurrensutsatt. Tva av de gruppbostader som
kommunen nyttjar drivs idag av privata utforare pa namndens uppdrag.
Nyligen genomforda uppfoljningar visar pa att samtliga aktorer tillhandahaller
en god kvalitet i verksamheten.

Kommunfullmaktige beslutade vid sitt sammantrade 16 december 2010 att
anta allianspartierna i Ekeros politiska plattform som inriktning for de
kommunala verksamheterna under mandatperioden 2011-2014. I denna anges
att

“Valfriheten for invGnarna och dven kostnadseffektiviteten for kommunen
skall 6ka genom att den offentliga verksamheten far konkurrens av privata
alternativ. //Darfor ska all kommunal verksamhet, utom
myndighetsutovning, konkurrensutsdttas om detta ger positiva effekter for
kommunens medborgare’.

Mot bakgrund av detta foreslas att driften av gruppbostaden upphandlas enligt
LOU (Lagen om Offentlig Upphandling). Beslut i fraga om upphandlingen dven
ska omfatta den befintliga naraliggande gruppbostaden i Skarvik 6verlamnas
till Socialnamnden. Skulle det bli aktuellt att i upphandlingen lamnas mojlighet
for intern produktion att kunna limna anbud behover forutsiattningarna for det
ses Over sa att upphandlingsprocessen blir konkurrensneutral.

Upphandlingen av verksamhetens drift foreslds tidsmassigt synkroniseras med
uppforandet av gruppbostaden. Namndkontoret foreslas fa i uppdrag att
aterkomma till nimnden med tidplan f6r upphandlingsprocessen av LSS-
verksamheten efter det att arbetet med byggnaden framskridit nagot.
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