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Forstudie LSS gruppboende

Sammanfattning

Tolv LSS-platser behovs i kommunen, sex redan idag och 6vriga om néagot ar.
Denna forstudie rekommenderar att en upphandling gors for sex platser som ett
forsta steg. Indikationer pekar pa visst intresse frdn marknaden. Budgetprocessen
g0Or att en upphandling kan generera platser fortare &n om vi bygger sjilva. I ett
andra steg kan kommunen utreda mojligheten att bygga sex egna platser utan att
genomfora detaljplanearbete. En forsta utredning ger att det ser lovande ut att
kunna fungera.

Driften av LSS-boendena bor inte bestimmas tillsammans med lokalerna utan den
bor handlas upp i en egen upphandling nér lokalerna byggs, i det fall
socialndmnden anser att privat drift &r att foredra. Att upphandla bade lokaler och
drift samtidigt ger risker denna forstudie anser att vi inte bor ta. Socialndmnden har
beslutsmandat om vilken driftsform, privat eller kommunalt, som ska driva
verksamheten i lokalerna.

1. Inledning

Storre lokalbehov som uppstar i kommunen ska presenteras genom
forvaltningarna i behovsanalyser. Dessa prioriteras sedan i ledningsgruppen for
lokalférsorjning och sedan i kommunstyrelsen (KS) for att avgora vilka
behovsanalyser som ska leda vidare till forstudier. De som prioriteras blir
forstudier. Socialférvaltningen har genomfort en behovsanalys som ar godkand i
socialndmnden avseende LSS-gruppboende. Denna behovsanalys ar prioriterad av
KS och genomfors som en forstudie genom detta dokument.

2. Bakgrund
Utifran behovsanalysen som socialndmnden godkande i SN 2021/617 framgar att
kommunen idag har en kosituation till LSS-boende om sex platser. Kén har funnits
under tva ar. | socialndmndens lokalrevision 2022 uppskattar socialférvaltningen
att kon ar upp till 20 antal platser redan 2023. Socialndmndens slutsats i
behovsanalysen ar att ett boende behdvs sa snart som mojligt och ett annat inom
en snar framtid efter det. Tidsaspekten ar av stor vikt for namnden.

Om nagra nya boenden inte &r pa plats eller atminstone beslutade riskerar
kommunen forr eller senare att fa vite utdelat mot sig av Inspektionen for vard
och omsorg (IVO).

3. Forutsattningar

Strategisk fastighetsforvaltning Fakturaadress:
Box 173, 231 23 Trelleborg
Org.nr: 212000-1199
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Utifran den tidsaspekt som finns framtagen i behovsanalysen fran socialndamnden
behover mojliga alternativ for att fa fram lokaler jamféras utifran hur snabbt de
kan leverera platser.

Forstudien har identifierat nagra alternativ for att fa fram lokaler i kommunal regi
och nagra alternativ att fa fram lokaler i privat regi. Oavsett vem som &ger lokalen
galler foljande:

o Lokalen far inte ligga for ndra nagon annan lokal av liknande snitt.! Det
kan da skapas ett institutionsliknande sammanhang vilket inte ar tillatet.

e Lokalen ska ha sex platser. Enligt branschpraxis ar sex platser maxantalet
for gruppboenden? och fran socialférvaltningens sida ar sex platser mest
personaleffektivt.

e Lokalisering ska vara inom kommungransen och i rimlig anslutning till
bussférbindelser men &r inte mer begrdansande &n sa.

e Aktuell fastighet oavsett om det ar i egen regi eller extern, behover ha en
detaljplan som inte behover andras. | annat fall kommer tidsramen inte
kunna hallas da en detaljplanedndring berdknas ta minst ett ar och mer
sannolikt tva ar vilket skulle forskjuta mojligt inflyttningsdatum i for stor
utstrackning.

3.1 Definitioner - ordlista

Verksamhetsdrift: Driften av LSS-boendet. Personalen som &r anstalld for att fa
verksamheten att fungera.

Lokaler: | detta fall avser det bade bostaderna som brukarna bor i och de lokaler
som personalen huserar i. Det kan vara nya eller ombyggda lokaler, ett fristaende
hus eller en del av ett storre hus.

Fastighet: Med fastighet avses en avgrdansad markyta, det &r alltsa inte en byggnad
eller lokal som avses.

RFI: Request for information. Ett antal fragor som gar ut i upphandlingsverktyget
Tensign fore en upphandling med syfte att skapa en forstaelse for vilken marknad
som finns och vad den vill.

Upphandling: En bindande forfragan till marknaden dar kommunen vill ha nagon
form av tjanst utifran vissa satta kriterier som sedan marknaden lamnar anbud pa.
LSS-gruppboende: Bestar av bade bostader, i detta fall sex stycken, och lokaler for
personalen att husera i. Detta gor att det kan bara byggas pa en fastighet som
tillater bostdder i detaljplanen, alternativt allméant andamal.

4. Lokaler i egen regi.

Bygga ny lokal pa tillganglig, kommunal fastighet ar ett alternativ. Fran att
forstudien ar beslutad kan en systemhandling (for att uppskatta
investeringskostnaden) tas fram tidigast infor lokalforsérjningsplanen (LFP) 2023

! Forarbetena till LSS (1992/93:159) samt socialstyrelsens riktlinjer SOSFS 2002:9

2 Detta har utmanats i andra kommuner dér stérre boenden skapats under vissa
forutsittningar. Trelleborgs kommun vill inte utmana detta i nuldget med tanke pé de risker
det har om det skulle bli nedslaget ur en juridisk synvinkel och dédrmed skulle kommunen
tappa dn mer tid. Skulle kommunen bygga i egen regi kan detta komma att revideras

Kanslighet: Verksamhetsinformation
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och om den beslutas finns medel att pabérja byggnationen i januari 2024.
Berdknad inflytt darefter ar mellan 18-24 manader. Om systemhandlingen inte
kan tas fram infor beslut 2023 flyttas allt fram ett ar. Platserna kan alltsa borja
brukas uppskattningsvis nagon gang inom spannet augusti 2025 tom januari 2027.

Bygga om lokaler som finns i egen regi. Detta alternativ ger samma
forutsattningar som ovan men byggtiden berdknas till mellan sex och tolv
manader. Platserna kan da borja brukas uppskattningsvis inom spannet augusti
2024 tom januari 2025.

Gemensamt med bada alternativen ar att fastigheten som bebyggs har en
detaljplan lamplig for att bygga LSS-gruppboende pa. Detaljplanen behover tillata
bostdder och antingen dgas av kommunen eller kunna kdpas in av kommunen.
Platsen behover uppfylla kraven som framgar under kapitel 3, forutsattningar,
vilket innebar en begrdansning i minsta storlek och geografisk placering. Om en ny
detaljplan behoévs kommer ovanstaende tider att forskjutas med 18-24 manader,
men denna tid kan ga att pressa nagot om budgetmedel dskas samtidigt som
detaljplan tas fram.

Att bygga lokaler i egen regi ar enligt teknisk serviceférvaltning sannolikt billigare,
kanske dven klart billigare, an att upphandla motsvarande lokaler.
Lokalstrategenheten delar denna uppfattning.

4.1 Forslag pa fastigheter i egen regi

Efter initiala kontakter mellan mark och exploatering, lokalstrateger,
fastighetsavdelningen och planavdelningen har féljande fastigheter identifierats.

Fastigheten Svanen sju (Manssonska villan): Har en byggratt for bostader. Hela
fastigheten ar under 900 kvm. Byggratten ar ca 220 kvm, och ligger precis dar
villan ligger idag. Villan &r pa 539 kvadrat. Fastighetsavdelningen bedémer att den
skulle vara valdigt svar att anpassa till ett LSS-boende med sex platser. Krav pa
tillganglighet med hiss och handikappanpassat, borttagande av skrymslen och att
anpassa rummen till rimlig LSS-standard bed®éms som svart. Aven yttre
anpassningar framfor allt for tillgdngligheten bedéms som svart att fa tillstand for.
Ny detaljplan behdvs sannolikt dven om villan rivs och med tanke pa att
nuvarande detaljplan uppger att byggnaden ar bevarandevard ar det inte
sannolikt att det kommer att tillgodoses.

Ostervang 1:92 (Havrejordsvégen 30): Det framgar av forslaget till férdjupad
oversiktsplan att ytan ar utpekad som gronomrade3.Ytan ar inte detaljplanelagd

och det kravs en ny detaljplan foér att kunna ga vidare mot ett LSS-boende.

Lejonet 1 (Fd férskolan Soderdngen): Fastigheten ar stor, 6ver 6000 kvm och

3 Se oversiktskartan sid 165 i utstdllningshandlingen for forslaget till fordjupad
oversiktsplanering, Trelleborgs stad.

Kanslighet: Verksamhetsinformation
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byggnaden som ligger dar idag ar stor nog att innefatta ett LSS-boende.
Detaljplanen tillater dock inte boende och inte heller att nagot byggs utanfor
befintlig byggnad. En ny detaljplan behdvs for att ett LSS-boende ska bli aktuellt.

Delfinen 40 (Strandgatan 58). En mindre fastighet med en liten byggratt.
Detaljplanen tillater att bostdader byggs. Trelleborgs kommun har tidigare forsokt
bygga lokaler for socialforvaltningen pa fastigheten men inte fatt tillstand till detta
genom en dom frdn 2011%. Fastigheten och byggratten ar for liten for att kunna
bygga sex platsers LSS-gruppboende pa.

Efter att dessa fastigheter avfardats fick planavdelningen i uppdrag att leta
kommunala fastigheter med forutsattningar som gor att de skulle kunna inrymma
ett LSS-boende med sex platser. En detaljplan med en byggratt om minst 300 kvm
i tva plan eller 600 kvm i ett plan och en totalyta om minst 800 kvm och ingen
andring av detaljplanen var kraven i huvudsak.

Planavdelningen fick utifran detta fram tre fastigheter.

Del av Vastra Alstad 4:59 Stenekullevdgen 1. Fastigheten ca 1900 kvm, tva
vaningar mojligt att bygga och byggratten galler stora delar av fastigheten.
Detaljplanen tillater att bostdader byggs. Enligt mark och exploateringsenheten &r
det en svar fastighet att fa bygga bostader pa utifran den bullerniva som finns
runtom fastigheten. Lantmannen har silos i ndarheten dar det kor manga lastbilar
till och fran. Ska denna fastighet tas i bruk bor den utredas vidare och mer
grundligt.

Del av Klagstorp 7:53, Klagstorps stationsvag. Fastigheten ar ca 4000 kvm stor. Far
bebyggas av bostader. Enligt mark och exploateringsenheten tillhér denna yta
tomtkon och ar avsedd att bebyggas med privatbostader genom pagaende
exploateringsprojekt 50240. Ska denna fastighet tas i bruk behéver
anvandningsomradet prioriteras om.

Del av Vildanden 40, foreningsvagen 5 Anderslov. Fastighetens dnnu icke
exploaterade del uppgar till ca 10 000 kvm och byggréatten galler stora delar av
fastigheten. Befintlig detaljplan anger allmént andamal, vilket gor att ett LSS-
boende kan fungera att bygga pa fastigheten. En okuldr undersékning ar gjord av
projektenheten och de anser att det bor ga att bygga minst sex LSS-platser pa
denna fastighet. Denna fastighet ar den mest lampliga utifran den utredning som
har gjorts inom denna forstudie. Om kommunen ska bygga i egen regi bor en
vidare utredning goras for att se om denna fastighet gar att anvanda for LSS-
platser.

5. Upphandla lokaler

Det finns olika satt att upphandla lokaler for gruppbostader LSS. En
omvarldsbevakning har skett inom forstudien for att se hur andra kommuner har

4 Forvaltningsritten Malmo mél nr 201-11
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agerat. Den bevakningen har resulterat i att upphandling av lokaler for
gruppbostader LSS ar tamligen ovanlig, men det finns exempel som Trelleborg
tagit del av. Det kommunen vill upphandla ar i forsta hand en hyresvard som har
lokaler for gruppbostad antingen genom att géra om lokaler eller att bygga
lokaler. En ytterligare forutsattning ar att hyresvarden har en fastighet sjalv att
ordna lokalerna pa. Kommunen har inte for avsikt att salja nagon fastighet inom
denna upphandling.

De mest intressanta upphandlingslosningar som identifierats ar:

e Att upphandla anpassade lokaler genom en hyresvardsupphandling

e Att upphandla platser (har ingar lokaler men dven verksamhetsdrift)

e Att upphandla icke anpassade lokaler som sedan gemensamt mellan
hyresvarden och kommunen anpassas.

e Attvalja ut en hyresvard som har en lamplig fastighet och sedan
upphandla byggentreprenaden efter en gemensam projektering.

Att upphandla anpassade lokaler genom en hyresvardsupphandling har
omvarldsbevakningen sett ett exempel pa. Det kraver en gedigen
upphandlingstext och dven vissa dnskemal/krav pa lokalens utformning. Utfallet
av upphandlingen, om intresse finns, kommer att paverkas av hur strikt och rigid
upphandlingstexten ar. Kvalitén pd anbuden 6kar med en mer rigid/kravstallande
text och riskerna som kommunen tar kommer att minska med hogre krav redan i
upphandlingen. Daremot riskerar hogra krav i upphandlingen att farre antal
aktorer ar intresserade av att lagga anbud pa upphandlingen.

Att upphandla platser ar en I6sning. Det innebar att upphandlingen inte syftar till
att handla upp en lokal dar kommunen sjalv bedriver verksamhet utan dar hela
paketet med bade lokal och verksamhet ingar. Detta satt ger inte kommunen
radighet 6ver lokalerna genom ett hyresavtal och ger saledes en risk att
kommunen inte kan nyttja platserna efter att avtalet om platserna gatt ut (vilket
oftast ar klart kortare an ett hyresavtal) eller om den privata verksamheten
behovas avbrytas for att den dr undermalig. Det ger kommunen inte heller nagon
mojlighet att ha kommunal verksamhet i lokalerna utan kommunen kommer att
ha privat drift genom denna I6sning.

Att upphandla under férutsattning att kommunen ar med och projekterar ser
forstudien som en utmaning, men inte som nagonting omaijligt. Daremot kan det
komma att kosta kommunen pengar som inte raknas in i sjdlva upphandlingen, tex
i form av konsultkostnader och mer upparbetad arbetstid inom kommunens
organisation dn nar detta inte behovs. Utmaningen kommer att ligga i att frigora
lamplig personal for uppdraget inom kommunen eller att kunna képa in den typ
av kompetens som behdvs externt.

Att vélja ut en hyresvard och sedan upphandla byggentreprenaden kommer ocksa
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att krdva mycket resurser fran kommunens sida och har samma utmaningar som
ovan. Det finns dessutom ett liknande drende i férvaltningsratten just nu dar dom
annu inte har fallit, vilket gér metoden osaker. Sannolikt bér kommunen sta for
marken i ett sddant forfarande ocksa.

Att gora en ramavtalsupphandling for platser rekommenderas inte i denna
forstudie. Utifran den omvarldsbevakning som ar gjord ar ramavtal ofta gjorda for
att tillgodose klart mer an de 12 platser kommunen berdknas vilja bygga inom
ramen for denna forstudie.

Att upphandla lokaler tar 1-2 manader for att ta fram sjadlva upphandlingen, sedan
ca 3 manader innan en upphandling ar vunnen av en entreprendr. Darefter
kommer en byggtid om 12-24 manader. En lokal kan alltsa vara i bruk runt mars
2024 to m mars 2025 om erforderliga beslut fattas.

5.1 Vad sager marknaden?

En request for information (RFI) &r genomford inom ramen fér denna férstudie. En
RFl innebér att marknaden tillfragas om olika fragor genom upphandlingsenhetens
verktyg Tendsign. Fragorna har berort olika upphandlingslésningar likt de under
avsnitt fem.

En forutsattning som framgick i inledningen av RFl:n for de som valt att besvara
den var att "fastighet/tomt tillhandahalls av leverantér.”

Av de fem svar som inkommit har fyra av dem inte uppgett att de kan
tillhandahalla nagon fastighet att bygga ett LSS-boende pa och inte heller ndgon
fardig byggnad att omstélla. Viss intressant information har anda framkommit i
RFI:n men de flesta intressenter vill att kommunen bistar med en fastighet vilket
inte ar aktuellt inom denna forstudie. Att ett foretag lamnat svar vid en RFI
betyder inte att de sedan kommer att lamna erbjudande vid en upphandling.

Ingen av intressenterna var i huvudsak intresserade av att bygga om befintliga
lokaler men tva leverantérer sag det som en mojlighet om lokaler att omstalla
erbjods. Det fanns mojlighet for nagon aktor att bygga lokaler i flerfamiljshus men
detta var inte prioriterat hos nagon leverantor. Tre av leverantorerna var
intresserade av att i forsta hand bygga nya lokaler och tva av dessa kunde
dessutom ordna med drift av verksamheten i samarbete med en leverantor av
detta.

Eftersom huvudforutsattningen med upphandlingen bygger pa att leverantoren
har en fastighet ar det bara en leverantér som besvarat RFl:n som kan bli aktuell
vid en upphandling med radande forutsattningar. Den leverantéren vill i férsta
hand bygga ett nytt LSS-boende och sedan hyra ut det till kommunen utan att
upphandlingen inkluderar verksamhetsdrift. Det talar for en sadan typ av
upphandling.

Det forefaller inte heller som att nagon lokal fastighetsdgare har besvarat RFl:n
eller ens gatt in och tittat i den vilket kan indikera att det inte finns intresse av att

Kanslighet: Verksamhetsinformation
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erbjuda lokaler att stdlla om. En sadan upphandling kan darfor riskera att hamna
utan anbud. Emellertid kan det ocksa vara sa att dessa aktorer inte har fér vana
att bygga eller stalla om lokaler till LSS-boenden varfér dessa inte sett RFl:n som
intressant for dem i ett forsta skede men att det kan bli aktuellt om de lokala
aktorerna far en battre kinnedom om vad kommunen vill.

5.2 Omvarldsbevakning av LSS-gruppboende upphandlingar

Forstudien har identifierat ett par intressanta upphandlingar som andra
kommuner har gjort inom den senaste fem ars perioden. Férstudien har ocksa
noterat att rena upphandlingar av ett LSS-boende dar leverantéren behover dga
fastigheten inte har skett i stor utstrackning, varfor ett stort underlag har varit
svart att fa tillgang till. Dock finns det exempel pa detta bade med en upphandling
av enbart nya lokaler och en upphandling av platser i ndgon form, nytt hus,
omgjorda lokaler eller som en del av ett storre hus.

Bada kommuner som har tagit fram en upphandling som Trelleborg ser som
likvardiga med vara forutsattningar har antingen ett funktionsprogram eller ett
ramprogram bifogat i handlingarna. Detta ar for att kommunen ska kunna fa
lokaler som ar anpassade pa ett bra satt for verksamheten.

Trelleborgs kommun arbetat i dagslaget med ett ramprogram som har sitt
ursprung i en annan kommuns program, men som socialforvaltningen ar med och
paverkar utifran deras erfarenheter av kommunens nuvarande LSS-boenden.

Efter samtal med en kommun uppmanades Trelleborg att avisera att en
upphandling kommer att komma innan den slapps. Detta for att uppmarksamma
fastighetsagare pa mojligheten och darmed hinna forbereda sig infor
upphandlingen och fér de entreprencérer som vill inforskaffa en fastighet i
Trelleborg for att kunna erbjuda lokaler pa ges dessa lite tid att hinna agera. En
sadan avisering bor inte ga ut forran erforderliga beslut ar tagna.

Andra kommuner har ocksa uppmanat Trelleborg att sarskilja lokalkontraktet och
verksamhetskontraktet. Om detta sker har kommunen radighet 6ver lokalerna
dven om den privata verksamheten som da driver gruppbostaden inte skoter sig
och kontraktet avbryts. Pa sa vis riskerar kommunen inte att forlora tillgang till
lokalen och kommunen riskerar inte att fastighetsagaren hyr ut platserna till en
verksamhet som tar emot boendeansdkningar fran andra kommuner.

5.3 Slutsatser upphandlingsalternativ
Utifran den RFl som gjorts tillsammans med den omvarldsbevakning av hur andra
kommuner har hanterat fragan har foljande slutsatser dragits:
e Kommunen bor upphandla endast lokaler och inte bade lokaler och
verksamhetsdrift
e Kommunen bor i forsta hand upphandla lokaler utan att avgransa sig till
hur de tas fram for att maximera upphandlingsmojligheterna
e Kommunen bor flagga fér upphandlingen i férvag for att ge sa manga
aktérer som mojligt chans att komma med anbud

Kanslighet: Verksamhetsinformation
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e Kommunen bor ta fram handlingar i nagon form som beskriver hur vi vill
ha lokalerna, tex genom ett ramprogram. Forstudien rekommenderar att
kommunen inte faststaller ramprogrammet i socialndmnden, om det
paverkar tiden for upphandlingen.

6. Forstudiens forslag till beslut och fortsatt arbete
Denna forstudies forslag till beslut ar foljande:
Att en upphandling gors for byggnation av sex platser fér gruppboende LSS.

Att forstudien fortgar och utreder mojlig lokalisering for ytterligare platser som
byggs av kommunen sjalva.

Besluten motiveras enligt foljande:

Aven om det sannolikt &r billigare att uppfora lokalerna sjélva skulle férfarandet ta
langre tid bland annat pa grund av de ekonomiska processer som finns i
kommunen. Fran beslut till byggnaden gar att bruka ar det hégst sannolikt att en
upphandling skulle ga fortare. Socialférvaltningen har understrukit behovet av att
snabbt fa fram lokaler som en valdigt viktig faktor.

Om en upphandling inte kan genomforas, till exempel pa grund av att det inte
inkommer anbud, har kommunen férlorat ett par manader men inte mer an s3,
och alternativet att da bygga sjélva kan véljas utan storre tidsforluster.

Minst ett boende for LSS bor dock byggas i egen regi och redan nu fortsatta
arbetas med. Ett fardigt boende nagon gang 2025-2027 kommer enligt
socialforvaltningen att behdvas och for att uppna detta bor beslut om att arbeta
vidare med ett andra boende beslutas redan idag.

6.1 Beslutsgang

En styrgrupp har sammankallats pa tjanstemannaniva som har godtagit forslagen
ovan som den mest lampliga vdagen framat.

Styrgruppen har bestatt av foljande personer:

Bo Carlbark, ordférande i styrgruppen. Medverkade i egenskap av
ekonomidirektor.

Annikki Tinmark, férvaltningschef socialférvaltningen.

Mattias Hagg, chef for mark och exploatering samt lokalstrategenheten.
Medverkade i egenskap av representant for kommunledningsférvaltningen.

Foredragande vid styrgruppen var Tobias Lofstedt

Vid motet fanns dven Jessica Hahne, avdelningschef for LSS, pa inbjudan av Anniki.

Kanslighet: Verksamhetsinformation
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Forstudien i denna form ar tankt att presenteras for kommunstyrelsen i drende KS
2022/230 avseende gruppbostadsplatser inom LSS.
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