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Planeringsbeslut och forberedande arbeten avseende
nybyggnation av Handens sjukhus

Arendebeskrivning

Arendet avser planeringsbeslut samt forberedande arbeten avseende
Handens sjukhus. De féorberedande arbetena bestér av inledande
detaljprojektering och markarbeten. Investeringsutgiften for planeringsfasen
och forberedande arbeten uppgar till 227 000 000 kronor. Den totala
indikativa investeringsutgiften bedéms till 2 523 500 000 kronor.

Beslutsunderlag

Forvaltningschefens tjansteutlatande

Beslut i Locums styrelse

Framtidens Handens sjukhus, RLK, 2024-06-24
Fastighetsutvecklingsrapport Handens sjukhus, Locum, 2023-03-23
Atgirdsvalsstudie Fastighetsutveckling, Handens sjukhus 2024-03-15
Framtida vard vid Handens sjukhus, HSF, 2023-11-27
Fastighetsutvecklingsplan, Locum, 2025-05-09

Forstudierapport, Locum, 2025-05-09

Investeringskalkyl inklusive resultatanalys 2025-11-11
Situationsplan 2025-05-09

Haéllbarhetsanalys 2025-04-25

Riskanalys och riskbedomning (ingér i forstudierapporten)

Tidplan

Forslag till beslut
Fastighets- och servicenimnden foreslas foresla regionstyrelsen besluta
foljande.

1. Fastighets- och servicenimnden medges ratt att inleda planeringsfasen
for Handens sjukhus, till en investeringsutgift om hogst 227 miljoner
kronor inom ramen for investeringsbudget 2026 och planar 2027-2035
for fastighetsforvaltningen inom fastighets- och servicenamnden, utifrén
en indikativ total investeringsutgift pa 2 523 500 000 kronor.
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2. Fastighets- och servicenimnden medges ratt att inom ramen for
planeringsfasen paborja arbetet med vissa forberedande arbeten, sdsom
detaljprojektering och markarbeten.

3. Paragrafen justeras omedelbart.

Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Region Stockholm har ett 6vergripande ansvar att sikerstilla att den vard
som bedrivs vid regionens sjukhus har andamalsenliga lokaler och uppfyller
gillande krav. Efter omfattande investeringar i universitets- och
akutsjukhusen star flera narsjukhus infor liknande behov av upprustning.
Behovet av geriatrikvardplatser 6kar dessutom framéver och
arbetsmiljokraven kan inte uppfyllas i befintliga dldre vardmiljoer.

Handens sjukhus, byggt 1970, har stora tekniska och funktionella brister och
uppfyller inte dagens krav pa arbetsmiljo, tillganglighet och vardhygien.
Installationer som el och VVS har nétt sin tekniska livslangd och fasaden ar i
daligt skick.

Region Stockholm har under det senaste decenniet haft en uttalad ambition
att hitta en langsiktigt hallbar 16sning for Handens sjukhus. Ar 2014
klassades sjukhuset som marknadsfastighet vilket har paverkat mojligheten
till storre underhallsatgarder och investeringar. Sedan 2022 har utredningar
genomforts i samverkan med Locum, Regionledningskontoret (RLK), Halso-
och sjukvardsforvaltningen (HSF) samt Stockholms lidns sjukvardsomrade
(SLSO), dar HSF har bidragit med att beskriva vardbehoven. Med
utgangspunkt i detta och i enlighet med Regionfullméaktiges beslutade
uppdrag har en forstudie av Handens sjukhus genomforts under 2025.
Fastighetens forutsattningar har varit vagledande i arbetet nar olika
alternativ har utretts. Den gemensamma slutsatsen ar att nybyggnation pa
befintlig fastighet ar det alternativ som bast uppfyller vardverksamhetens
behov, funktions- och tekniska krav samt Region Stockholms Mélbild och
strategi for hilso-och sjukvarden 2040 (HSN 2024-0499).

Projektet utgor en strategisk investering for att langsiktigt sakerstélla en
tillgdnglig, endamalsenlig och effektiv vardstruktur i sodra Region Stockholm
och i Haningeomrédet. En ny byggnad mojliggor en kompakt och flexibel
byggnadsstruktur med goda logistikfloden, &ndamalsenliga patientrum,



:JJt Region Stockholm

Fastighetsverksamheten genom Locum AB TIANSTEUTLATANDE
Handlaggare

3(12)

2025-11-28 FSN dnr 2025-0555
LOC nr 2024-1225
Klass: K1

Fastighets- och servicenamnden

redundanta tekniska system och mgjlighet till framtida expansion. Ett nytt
sjukhus mojliggor dven en dndamalsenlig och flexibel vardmiljé som battre
svarar mot framtidens behov, bade vad giller teknik, arbetsmiljé och
patientfloden.

Arendet avser, mot bakgrund av ovanstiende, ett planeringsbeslut samt
forberedande arbete avseende Handens sjukhus. De forberedande arbetena
bestar av inledande detaljprojektering och markarbeten.
Investeringsuppgiften for planeringsfasen och forberedande arbeten uppgar
till 227 000 000 kronor. Den totala indikativa investeringsutgiften bedoms
till 2 523 500 000 kronor.

Bakgrund

Region Stockholm behover sikerstilla att den vard som bedrivs vid
regionens sjukhus har Andamalsenliga lokaler. Under den senaste 10-
arsperioden har stora investeringar genomforts for att rusta upp universitets-
och akutsjukhusen. Nu star flera av narsjukhusen infor motsvarande behov
av upprustning. Behovet av geriatrikvardplatser 6kar framéver och
arbetsmiljokraven kan inte uppfyllas i de befintliga dldre vardmiljoerna.
Tidigare klassificering som marknadsfastighet, tillsammans med
overviaganden om forsiljningar, har dessutom begransat mojligheterna till
storre nodvandiga underhallsatgarder och investeringar.

Handens sjukhus, uppfordes 1970 som en del av den sa kallade
annexsjukhusplanen. Sjukhuset har sedan dess genomgétt flera
ombyggnationer, men uppvisar idag omfattande tekniska och funktionella
brister. Bland annat saknas sprinklersystem, ventilationslosningen ar
fordldrad och flera delar av byggnaden uppfyller inte dagens krav pa
arbetsmiljo, tillganglighet och vardhygien. Samtidigt har delar av fasaden
borjat vittra, och installationer sdsom el och VVS har natt sin tekniska
livslangd.

Region Stockholm har under det senaste decenniet haft en uttalad ambition
att hitta en 1angsiktigt hallbar 16sning for Handens sjukhus. Ar 2014
omdefinierade Region Stockholm Handens sjukhus fran strategisk fastighet
till marknadsfastighet. I samband med Region Stockholms budget 2016 (LS
2015-0039) beslutade regionfullmiaktige att avvakta storre investeringar och
att sjukhuset endast skulle ges minimalt underhall och nédviandiga
myndighetsatgirder kommande ar.
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Under ar 2022 utredde RLK tillsammans med Locum, SLSO och HSF
forutsattningarna att antingen renovera befintlig byggnad eller 14ta en privat
fastighetsiagare uppfora en vardfastighet vid Haningeterassen. Slutsatserna
fran arbetet visade att det ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet var att
behalla och lita renovera den befintliga sjukhusbyggnaden.

I Region Stockholms budget 2023 (RS 2022-0123) fick Fastighets- och
servicenamnden i uppdrag att utreda forutsattningarna for nybyggnation av
ett niarsjukhus i Handen. Utifran uppdraget inleddes ett arbete mellan
Locum och RLK for att utarbeta underlag infor beslut om en framtida l6sning
for Handens sjukhus. Arbetsgruppen skulle identifiera den 16sning som ger
storst nytta for befolkningen i Stockholms 1an med en god och nira vard.
Arbetet utgick fran HSF:s rapport Framtida vard vid Handens sjukhus (HSN
2024-0428) och utmynnande i RLK:s rapport Framtidens Handens sjukhus.
I Region Stockholms budget 2025 (RS 2024-0217) gavs Fastighets- och
servicenamnden i uppdrag att, i samrad med RS, HSN och SLSO genomfora
en forstudie for att utreda Handens sjukhus framtida inriktning och eventuell
omklassificering kopplat till verksamhetsinnehall och framtida behov.
Fastighets- och servicenamnden gavs dven uppdraget att ta fram en
fastighetsutvecklingsplan for Handens sjukhus. Forstudien och
fastighetsutvecklingsplanen har fardigstallts och underlaget har varit en del i
regionens investeringsplanering infor Regionen Stockholms budget 2026.
Fastighetens forutsittningar har varit vigledande i arbetet nir olika
alternativ har utretts. Forstudien har analyserat flera alternativ
inkluderande, teknisk upprustning, om- och tillbyggnad samt nybyggnation.
Utredning har skett i samrad med HSF och SLSO som deltagit i
genomforbarhetsstudier. Den gemensamma slutsatsen ar att nybyggnation
pa befintlig fastighet ar det alternativ som bast uppfyller verksamhetens
behov, funktions- och tekniska krav och Region Stockholms Malbild och
strategi for hilso-och sjukvarden 2040 (HSN 2024-0499).

Rekommenderat alternativ har utarbetats i samverkan med RLK och bygger
pa en samlad bedomning, dar HSF har bidragit med att beskriva
vardbehoven.

Projektet utgor en strategisk investering for att langsiktigt sdkerstilla en
tillgdnglig, endamalsenlig och effektiv vardstruktur i sodra Region Stockholm
och i Haningeomrédet. En ny byggnad mojliggor en kompakt och flexibel
byggnadsstruktur med goda logistikfloden, andamalsenliga patientrum,
redundanta tekniska system och mdgjlighet till framtida expansion.
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Ett nytt sjukhus majliggor dven en andamalsenlig och flexibel vardmiljo som
bittre svarar mot framtidens behov, bade vad giller teknik, arbetsmiljé och
patientfloden.

Overviganden

I HSF:s rapport Framtida vard vid Handens sjukhus (HSN 2024-0428)
framgar att det framtida behovet av vardplatser inom geriatrik och palliativ
vard beriknas till cirka 114—124 platser. Det motsvarar en 6kning med 24—34
platser jamfort med dagens niva. HSF kommer fortsatt arbeta med att forfina
vardbehovsanalyser for sé vial Handens sjukhus som for Dalen, Jakobsberg
och Sabbatsberg. For att mojliggora justeringar av vardinnehallet kommer
det i fortsatta skedet vara an viktigare att arbeta med generella mottagningar
och vardavdelningar for den framtida vardgivaren.

Enligt RLK:s analys av befolkningsprognos antas antalet personer 80 och

dldre 6ka med 26 procent i Haninge kommun fram till 2034 jamfort med

2024. Utover vardavdelningar finns dven behov av en

utokad narakut. Vardinnehéllet i en ny byggnad ska siledes spegla dagens
behov samt det kommande utokade behovet av vardplatser och

utokad nérakut.

Under perioden som arbetet med forstudien for Handens sjukhus pagick
faststilldes Region Stockholms Malbild och strategi for halso-och sjukvarden
2040. I bilaga 4 Plan for langsiktig slutenvardskapacitet (HSN 2024-0499)
listas sju grundkriterier vilka ska uppfyllas for att ett sjukhus ska klassas som
ett nirsjukhus. Fem av kriterierna uppfylls, sa som att byggnaden dgs av
Region Stockholm, att narsjukhuset ska kunna bedriva bade 6ppen- och
slutenvard, primarvard respektive specialiserad vard, kunna ha vard i egen
regi och vard som bedrivs enligt LOU och LOV. Utover detta ska
narsjukhuset vara tillgdngligt, det vill sdga i nira anslutning till
kollektivtrafik och med mgjlighet till parkering. For de tva 6vriga kriterierna
behovs omfattningen av medicinsk diagnostik faststillas samt for vilken
vard Handens sjukhus ska kunna stillas om till vid kris, h6jd beredskap och
ytterst krig. Detta sker under kommande planeringsskede.

Forstudiearbetet har omfattat en analys av flera alternativ, inklusive teknisk
upprustning, om- och tillbyggnad samt nybyggnation. Utifran denna analys

lyfts ett huvudalternativ fram som bedoms ha fler fordelar dn det sekundara
alternativet.
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Huvudalternativ

Huvudalternativet som tagits fram i samarbete mellan RLK, Locum, HSF och
SLSO utgor en vidareutveckling av det alternativ som analyserades i RLK:s
rapport Framtidens Handens sjukhus och det utokade behovet av vardplatser
som da identifierades. Forslaget innebar en nybyggnation pa fastighetens
sodra del, med en kompakt och rationell byggnadsstruktur. Det innebar att
det befintliga sjukhuset rivs, vilket frigor en stor del av tomten for framtida
utbyggnader eller andra funktioner.

All fordonstrafik till och fran omréadet sker fortsatt via infart fran
Dalarévagen. Byggnaden ar utformad med en tydlig funktionsseparering, en
publik fasad mot norr och Nynasvigen samt en professionell sida mot oster.
En ny byggnadsvolym mojliggor effektiva floden, flexibilitet och redundans.
Byggnaden ska dven skapa goda forutsattningar till dagsljus i patientrum och
andra vistelseytor.

Huvudalternativet tillgodoser det utokade behovet av vardplatser for
geriatrisk och palliativ vard.

Genomforandet av detta alternativ forutsatter att en ny detaljplan tas fram.
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Sekundart alternativ

Det sekundira alternativet innebar en omfattande ombyggnation av den
befintliga byggnaden, kompletterad med en ny byggnadsdel i soder och en
ostlig flygel. Syftet ar att tillgodose behovet av utokade vardplatser, da de
befintliga lokalerna efter ombyggnation far en storre yta per plats och
darmed rymmer farre patienter. Dartill foreslas en ny teknikvaning ovanpa
hela den befintliga strukturen, for att mojliggora en modern
ventilationslosning som uppfyller dagens funktions- och hygienkrav.

Genomforandet av detta alternativ forutsatter att en ny detaljplan tas fram.

Sekundar alternativ Investering |LOA BTA Beraknad hyra
kvm LOA och ar

Om- och 2,60 mdkr (20923 (43300 |11 100 kr/m?

tillbyggnadsalternativet m? m?
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Rekommenderat alternativ

Den samlade bedomningen efter genomford forstudie och tillhorande analys
ar att det foreslagna huvudalternativet — uppforandet av en ny byggnad —
bedoms erbjuda fler fordelar jamfort med det sekundéra alternativet. En ny
byggnad mojliggor en modern och flexibel vardmiljo som battre svarar mot
framtidens behov, bade vad giller teknik, arbetsmiljo och patientfloden. Det
ger ocksa forutsattningar for en mer effektiv drift och minskade
underhallskostnader jamfort med att renovera dldre byggnader. Dessutom
kan ett nybyggt sjukhus utformas for att stodja nya arbetssétt och integrera
ny teknik och digitala 16sningar fran grunden.
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En viktig ekonomisk aspekt ar att hyran for nybyggnadsalternativet bedoms
bli lagre, trots att investeringskostnaderna ar likviardiga. Detta beror pa att
ombyggnads-alternativet medfor hogre drift- och underhallskostnader,
kortare avskrivningstider samt en mindre hyresgrundande lokalarea att
fordela kostnaderna pa.

Omvarldsfaktorer som legat till grund for bedomningen inkluderar
befolkningsutvecklingen i regionen, en forvintad 6kning av vardbehovet
samt en mojlig forandring i vardstrukturen diar mer avancerad vard
koncentreras till farre enheter. Miljomaéssiga och héllbarhetsrelaterade
faktorer har beaktats i den samlade bedomningen, dar uppforandet av ett
nybyggt sjukhus bedoms kunna uppfylla stillda krav pa energieffektivitet
samt mgjliggora en framtida miljocertifiering. Region Stockholms
verksamheter utgor en del av det civila forsvaret vilket kommer fortsatt
beaktas i det kommande planeringsskedet.

Utover ovan nimnda aspekter bedoms den foreslagna investeringen bidra till
en oOkad tillganglighet for patienter, en férbattrad arbetsmiljo for
vardpersonalen samt en forstarkning av vardkapaciteten i sédra Stockholm.
Pa langre sikt forviantas investeringen dven frimja en mer kostnadseffektiv
vardstruktur.

Arbete med att detaljera virdbehov samt att precisera fastighetens
utformning sker i under planeringsfasen. Effektmal kommer att definieras
och utvecklas i dialog med vardgivarna under den kommande
planeringsfasen.

Forberedande arbeten

I samband med planeringen av nybyggnationen av Handens sjukhus har
overviaganden gjorts kring att tidigarelagga vissa forberedande arbeten.
Dessa omfattar framst evakuering av befintlig vardverksamhet, rivning och
demontering av de delar av byggnaden som berors samt detaljprojektering av
mark- och anlaggningsarbeten. Syftet med att tidigarelagga dessa
forberedande arbeten ar att skapa forutsattningar for ett effektivt uppforande
av nybyggnationen och mojliggora en tidigare driftsattning av den nya
sjukhusbyggnaden.

Risker
Forstudien for Handens sjukhus har identifierat tre huvudomraden med
risker infor fortsatt arbete:
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Ekonomiska risker
Uteblivet genomforandebeslut innebar att beslutade kostnader blir
forgdveskostnader samt att rivna delar av sjukhuset méste aterstillas.

Osikerheter i marknadsléget, inflation och globala oroligheter kan paverka
byggkostnader samt forsorjningskedjor. Det finns dven risk for minskade
hyresintakter om privata hyresgister valjer att limna omradet under
byggtiden, liksom risk for uteblivna intakter om nya lokaler uppfors utan att
hyresgaster ar kontrakterade.

Utover ovanstdende ekonomiska risker behover dven foljande delar utredas
vidare under planeringsfasen: framtida index, ej identifierade
evakueringskostnader, provisorier, etappindelning, robusthetshéjande
atgarder, miljoatgarder for att uppna Regionens mal “netto noll” 2035,
anslutningsavgifter, och verksamhetsrelaterad inredning och utrustning.

Dessa kostnader ingér inte i indikativ total investeringsutgift for projektet.

Detaljplan

Forseningar i detaljplaneprocessen kan medfora att projektets tidplan
forskjuts. Det foreligger dven en risk att redan nedlagda kostnader for
planarbete och projektering inte kan tillgodogoras om ett
genomforandebeslut uteblir i nasta fas. Haninge kommun har dock uttryckt
en positiv instéllning till planens genomférande, vilket ar i linje med
kommunens gillande 6versiktsplan.

Utover vardens behov utreds dven krav kopplade till robusthetshéjande
atgarder, vilka kan komma att paverka detaljplaneprocessen.

Evakuering

Evakuering av befintlig vardverksamhet under byggskedet kan paverka
arbetsmiljo och vardkvalitet under projekttiden. For att minimera paverkan
fran evakueringar samt storningar for vardverksamheten kravs nira dialog
med beroérda verksamheter, tydlig och transparent kommunikation samt
noggrant planerade evakueringslosningar.

Miljokonsekvenser

En nybyggnation bedoms medfora flera miljomassiga konsekvenser av
betydelse. Projektet ger goda mojligheter att uppfylla Region Stockholms
miljomal. Den nya sjukhusbyggnaden planeras med energieffektiva system,
resurseffektiva installationer och héallbara materialval vilket sammantaget
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bidrar till en langsiktigt hallbar drift. Under planeringsskedet kommer en
klimatberidkning tas fram for att belysa de eventuella miljoatgiarder som
krivs for att nd Regionens mal “netto noll” 2035. Aven mojligheten till
cirkuldra materialval och aterbruk kommer att omhéndertas i
planeringsskedet.

Social hallbarhet kommer att beaktas genom utformning som framjar
trygghet, tillgédnglighet och likande miljoer, med sarskilt fokus pa dagsljus,
gronska och goda utblickar fran patientrum. Samtidigt innebér nybyggnation
en hogre initial klimatpaverkan jamfort med ombyggnadsalternativet, fraimst
till f6ljd av rivning av befintlig byggnad och stor materialatgang vid
nyproduktion. Under byggskedet kan dven buller, damm och okade
transporter paverka narboende och verksamheterna i omradet. Dessa
effekter hanteras genom etappindelning, samordning med berorda aktorer
och anpassningar av produktionen.

For att minska negativ miljopaverkan fran befintligt sjukhus planeras
gedigna miljoinventeringar att utforas, vilket inkluderas i rivningsplaner och
forfragningsunderlag.

Projektet kommer dven samordnas med Haninge kommuns
stadsutvecklingsarbete och regionens kollektivtrafikplanering, vilket skapar
goda forutsattningar for hallbar mobilitet och minskat bilberoende vid
kommande besok.

Fastighetsinvesteringen forvantas dven resultera i minskade energikostnader
och reducerade underhéllskostnader nar den nya byggnaden tas i drift

Ekonomiska konsekvenser
Investeringsutgiften for planeringsfasen bedoms uppga till 227 000 000
kronor férdelat enligt nedan:

e Investeringsbelopp for program- och systemhandlingar ar 115 000
000 kronor.

e Investeringsbelopp for forberedande arbeten i form av i
detaljprojekteringen for att ta fram bygghandlingar for den forsta
entreprenaden, samt genomférande av forberedande markarbeten ar
20 000 000 kronor.
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e Investeringsbelopp for rivning och demontering dr 92 000 000
kronor.

Utover investeringen om 227 000 000 kr for planeringsfasen kommer en
provisorisk byggnad att uppforas i form av paviljonglosning for evakuering
till en bedomd kostnad om 67 000 000 kronor.

Provisorierna ar hyresgrundande och kommer att kostnadsforas samt belasta
Landstingsfastigheter Stockholms resultat, preliminart januari 2028 till
december 2033.

Den indikativa investeringsutgiften som ar upptagen i regionfullmiktiges
investeringsplan 2026 med planar 2027-2035 (RS 2025-0026) for
fastighetsforvaltningen inom fastighets- och servicendmnden ar 2 523 500
000 kr.

Den totala investeringsutgiften inkluderar inte framtida index, €j
identifierade evakueringskostnader, provisorier, etappindelning,
robusthetshéjande atgirder, miljoatgarder for att uppnéa Regionens mal
“netto noll” 2035, anslutningsavgifter eller verksamhetsrelaterad inredning
och utrustning. Utredning av dessa kostnader &r en del av arbetet inom
planeringsskedet och kommer att tas fram infor genomforandebeslutet.

Den totala investeringen medfor 6kade kostnader bestdende av avskrivnings-
, rante- och driftkostnader pa 196 800 000 kr arligen baserat pa en
avskrivningstid om i snitt 37 ar. Investeringen paverkar framtida resultat for
Handens sjukhus d& den kommer att generera en ny grundhyra om
preliminart 191 000 000 kr/ar vilken ska baras av hyresgasterna.

Aterstiende bokfort virde for de delar som behdver rivas for att bereda plats
for den nya byggnaden kommer att belasta investeringen och bedéms i detta
skede till 107 000 000 kr. Det bokforda vardet ingér inte i indikativ total
investeringsutgift for projektet.

Noggrann uppfoljning av projektets ekonomi och tidplan kommer goras
I6pande under hela projekttiden. Riskanalyser och atgiardsplaner for
identifierade risker kommer att upprittas, hanteras och 16pande f6ljas upp.
Rapportering sker enligt ordinarie processer.
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Forord

Region Stockholm beslutade 2012 att Handens sjukhus, byggt 1970, var i sa
stort behov av renovering att det inte ansags lonsamt att gora fortsatta
investeringar dar. I Haninge kommuns detaljplan fran 2013 finns en byggratt pa
Haningeterrassen for ett eventuellt nytt sjukhus. Haningeterrassen omfattar ett
helt kvarter med ett centralt lage intill Handens centrum, pendeltagstation och
busstation. Samma &r, 2013, tecknades en avsiktsforklaring mellan Region
Stockholm och Haninge kommun om att utreda forutsattningarna for att ha
kvar ett sjukhus i Haninge. Aret efter, 2014, omdefinierade Region Stockholm
Handens sjukhus fran strategisk fastighet till marknadsfastighet.

Efter en fornyad statusanalys 2015 av sjukhuset framkom att Region Stockholm,
med ett utokat underhéll och dtgardande av myndighetsanmarkningar i
sjukhuset, skulle kunna avvakta med beslut om storre investeringar eller extern
forhyrning i ytterligare tio ar. Darefter har flera utredningar om det framtida
Handens sjukhus genomforts, den senaste under aren 2022-2023.

Haninge kommun stéllde hosten 2022 en fraga till Region Stockholm om
intresse finns for att bygga att ett nytt sjukhus i egen regi pa Haningeterrassen. I
Region Stockholms budget for 2023 gavs Fastighets- och servicenimnden
uppdraget att utreda forutsattningarna for att bygga ett nytt narsjukhus i
Handen. Till detta ska aven kvarstdende fragestallningar frdn 2022 analyseras.

Regionledningskontoret har under 2023—2024 lett en arbetsgrupp med
representanter fran Halso- och sjukvardsforvaltningen, SLSO och Locum AB.
Uppdraget har varit utarbeta ett analysunderlag med en rekommendation for
politiskt beslut om fortsatt inriktning gillande framtida 16sning for Handens
sjukhus. Arbetsgruppens sammansattning sakerstiller att analyserna speglar
olika perspektiv.

I denna rapport redogors for utredningen som arbetsgruppen genomfort.
De slutsatser som redovisas i rapporten ar regionledningskontorets dar
analyserna fran arbetsgruppen varit viktiga underlag.

Regionledningskontoret 24 juni 2024

Joachim Quiding
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Sammanfattning

Regionfullmiktige beslutade i budget 2023 att uppdra at fastighets- och
servicenamnden att utreda forutsattningarna for att bygga ett nytt narsjukhus i
Handen i egen regi for att forstarka vardutbudet i de sodra delarna av lanet Det
overgripande utredningsuppdraget har letts av Regionledningskontoret i
samverkan med Locum, HSF och SLSO for att sdkra att olika perspektiv belyses.
Projektagare har varit ekonomi- och finansdirektoren vid RLK och styrgrupp
investeringsradet som I6pande informerats om utredningen.

Rapporten redovisar analyser och slutsatser for foljande alternativ giallande
utvecklingen av Handens sjukhus:

1. Renovering av befintlig sjukhusbyggnad
2. Bygga nytt sjukhus péa platsen for Handens sjukhus (Séderbymalm)
3. Bygga nytt sjukhus pa Haningeterrassen

Resultatet av analysen for alternativ 1 visar att en renovering inom givet skal ger
ett sjukhus med samre flexibilitet som inte uppfyller alla krav och inte ger
mojlighet till utokad vardkapacitet. Det har dock den lagsta projektkostnaden
och hyresnivan. Alternativ 2 uppfyller alla krav men har hoga kostnader.
Alternativ 3 bedoms vara orealistiskt med tanke pa de stora svarigheterna att
klara logistiken, inte minst giller det ambulanstrafiken. Region Stockholm bor
darfor tacka nej till Haninge kommuns erbjudande om att bygga ett nytt sjukhus
i egen regi pa Haningeterrassen.

Under arbetets géng har ytterligare en variant pa alternativ framkommit, en
kombination av alternativ 1 och 2, En etappvis renovering och utbyggnad av
Handens sjukhus kan ske da behov och investeringsmedel finns.

Oavsett om Region Stockholm viljer att renovera det befintliga sjukhuset, bygga
nytt pd samma plats eller kombinera dessa tva losningar sa innebar det att
fastigheten Soderbymalm bor kvarsta i Region Stockholms 4go tills vidare. Detta
innebar att Handens sjukhus bor klassificeras om fran att vara en
marknadsfastighet till att bli strategisk fastighet. Dessutom bor det tas fram en
fastighetsutvecklingsplan for Handens sjukhus for att narmare utreda
fastighetens utvecklingsmgjligheter for att kunna tillgodose det framtida
vardbehovet.

Bakgrund

Handens sjukhus (fastigheten Soderbymalm 3:401) ar byggt 1970 och i behov av
renovering. Haninge kommun har en detaljplan frdn 2013 som innehaller en

Sida 3



byggritt om 45 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA)! for sjukvardsandamal
beldget pa Haningeterrassen vid Haninge centrum. 2013 tecknades en
avsiktsforklaring mellan Region Stockholm och Haninge kommun om att utreda
forutsattningarna for att ha kvar ett sjukhus i Haninge. 2014 omdefinierade
Region Stockholm Handens sjukhus fran strategisk fastighet till
marknadsfastighet.

Efter en fornyad statusanalys av sjukhuset 2015 framkom att, med ett utokat
underhall och atgardande av myndighetsanmérkningar, skulle Region
Stockholm kunna avvakta med beslut om storre investeringar eller extern
forhyrning i ytterligare tio ar.

Under det senaste decenniet har flera utredningar om det framtida Handens
sjukhus genomforts. Den senaste genomfordes under 2022—2023 da
Regionledningskontoret (RLK) ledde en arbetsgrupp med representanter fran
Halso- och sjukvardsforvaltningen (HSF), Stockholms lans sjukvardsomrade
(SLSO) och Locum AB. Deltagarna representerar olika perspektiv; dgare,
vardgivare, bestillare och fastighetsforvaltare. Utredningen analyserade vilket
av tva scenarier som gav mest mervarde:

» ett nytt privatagt sjukhus pa Haningeterrassen dit varden fran Handens
sjukhus skulle flytta och Handens sjukhus séljas
» renovera Handens sjukhus

Analysen visade att scenariot med ett nytt sjukhus pa Haningeterrassen har
manga fordelar. Haningeterrassen har ett battre 1age med sin narhet till
pendeltagstation, busstation och Handens centrum. En helt ny modern byggnad
har ocksa storre forutsattningar att skapa ett effektivt lokalutnyttjande med god
arbetsmiljo jamfort med en renovering av ett 50 ar gammalt sjukhus. Den
ekonomiska analysen visade emellertid att kostnaderna for att hyra i ett
privatagt nytt sjukhus blev sa hoga att 16sningen inte kunde accepteras. De
inkomster som en forsaljning av Handens sjukhus skulle ge bedomdes inte
heller uppvaga de hoga utgifterna. Slutsatsen blev darfor att rekommendera en
renovering av det befintliga sjukhuset i Handen. Trots det tydliga resultatet
rekommenderades dnda att en fordjupad fastighetsteknisk och ekonomisk
analys skulle goras.

I budgeten for 2023 beslutade regionfullmaktige att uppdra at fastighets- och
servicendmnden att utreda forutsattningarna for att bygga ett nytt narsjukhus i
Handen i egen regi for att forstarka vardutbudet i de sodra delarna av lanet. Till
detta utredningsuppdrag har dven kvarstaende fragestillningar fran tidigare
utredning att inkluderats.

Haninge kommun har dven foreslagit att Region Stockholm kan fa mojlighet att
bygga ett nytt sjukhus pa Haningeterrassen i egen regi.

1 Bruttoarea (BTA) ir den sammanlagda arean av alla viningsplan i en byggnad. Bruttoarea ar alltid omsluten av
vaggar och ytterviaggarnas utsida raknas med.
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Regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen (RUFS)

I RUFS 2050 (Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen) pekas en
central och atta regionala stadskarnor ut. De ar nationella och regionala
malpunkter genom sina lagen, funktion och hoga regionala tillgéanglighet.
Haninge centrum ar en av dessa regionala noder. Ovriga ar centrala
regionkarnan, Sodertilje, Flemingsberg, Kungens kurva-Skarholmen, Barkarby-
Jakobsberg, Kista-Sollentuna-Haggvik, Arlanda-Marsta och Taby C-Arninge (se
bild nedan).

Ur RUFS 2050

Haninge centrum

’ Haninge centrum ligger i Haninge kommun och ar
en viktig nod fér sitt omland i sydostra Sédertorn.
Offentlig service dominerar bland de sysselsatta.
Haninge centrum vaxer och fértdtas med bostader

och arbetsplatser. Gang- och cykelstrak utvecklas - ’

bade inom karnan och till andra delar i kommunen, ’

till exempel Brandbergen och Jordbro. Utvecklingen : -
av den regionala stadskarnan starks av ny pendel- Haninge
tagstrafik i Vega, Tvarforbindelse Sédertérn, Forbi- centrum

fart Stockholm samt flera planerade stombusslinjer
sa att tillgéngligheten ékar till de andra regionala
stadskarnorna.

Handens sjukhus 2024

Handens sjukhus ar belaget i Haninge kommun med ett avstand till Haninge
centrum pa knappt en kilometer. Sjukhuset som byggdes 1970 omfattar 30 000
kvadratmeter bruttototalarea (BTA)- Detta motsvarar cirka 18 000 kvadratmeter
LOA?2 varav ungefar 16 000 kvadratmeter ar uthyrt och 2 000 kvadratmeter ar
vakant. Det ar delvis renoverat, exempelvis har fonsterbyten, PCB-sanering och
ventilationsatgarder genomforts. Handens sjukhus har trots de senaste drens
genomforda underhall och investeringar ett stort utestdende behov som allman
teknisk upprustning, renovering av tak, fonster och fasad, ytterligare stambyten
och ombyggnad av innertak. Atgirderna innebir inte nigon uppgradering av
vardavdelningar och mottagningar till modern standard. Arbetsmiljoverkets
krav pa matt i hygienutrymmen och virdrum medfér utmaningar fér den slutna
varden pa Handens sjukhus.

Byggnadens bokforda viarde uppgar i dagslaget till cirka 93 miljoner kronor,
varav knappt nio miljoner kronor f6r marken.

2 Lokalarea (LOA) ar bruksarean for byggnad som har annat Andamal 4n boende, exempelvis
sjukvardsbyggnad
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I nedanstaende tabell redovisas den aktuella lokalytan LOA som var uthyrd i
december 2023, summerat pa privata vardgivare och serviceverksamheter samt
Region Stockholms egna verksamheter.

Hyresgast | Hyresgastnamn Hyrd lokalyta | Procentuell @ Ackumulerad
LOA, kvm andel procentuell
andel

Region Stockholms Karolinska Universitetssjukhuset 163
vardgivare Stockholms lans sjukvardsomrade 3651

sodersjukhuset AB 805

Summa 4619 28% 28%
Hilso- och sjukvardsférvaltn Summa 5729 35% 63%
(lokaler till privat vardgivare inom LOU-upphandlad geratrik)
Region Facility Managment, Locum AB 530
Stockholm service Region Stockholm

servicefGrvaltningen 10

Summa 540 3% 66%
Privata Aleris Endoskopi och Gastro AB 467
vardgivare Aleris Narsjukvard AB 2 667

Praktikertjanst AB 1889

QualiCare Stockholm AB 132

Urology for life Sweden AB 317

Ovriga a7

Summa 5559 34% 100%
Service, Ovriga privat  Summa 69
TOTALT 16 515 100%

Av tabellen framgar att Region Stockholms verksamheter tillsammans utgor den
storsta hyresgisten med cirka 66 procent av sjukhusets uthyrda lokalyta, varav
HSF som hyr lokaler for en privat vardgivare inom geriatrik ensamt svarar for
cirka 34 procent och SLSO hyr motsvarande 21 procent, Resterande lokaler hyrs
av privata vardgivare med Aleris som den enskilt storsta hyresgiasten som hyr
cirka 4 600 kvadratmeter motsvarande 33 procent av uthyrd yta. De vakanta
lokalerna utgors av forrad, expeditioner, matsal och vissa mottagningsrum.
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Vid Handens sjukhus verkar idag ett flertal vardgivare inom olika specialiteter
inom bade 6ppen och sluten vard; inom allman medicin finns
husliakarverksamhet med basal hemsjukvard, primarvardsrehabilitering,

narakut och neuroteam med tillgang till bassang pa sjukhuset. Inom somatisk

specialistvard finns en barn- och ungdomsmedicinsk mottagning, en

endoskopienhet och en urologmottagning. Darutover finns geriatriska
slutenvardsavdelningar med cirka 60 vardplatser och en palliativ enhet. Till
detta ska laggas den avancerade sjukvarden i hemmet (ASIH) som utgar fran
Handens sjukhus. Inom medicinsk diagnostik finns radiologi och
laboratoriemedicin. Flera av verksamheterna har ett virdsamband med
varandra, exempelvis narakut respektive geriatrik och radiologi. P4 Handens
sjukhus finns dven apotek och kafeteria.

Verksamheterna vid sjukhuset ar antingen upphandlade enligt lagen om
valfrihet (LOV) eller enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) med
varierande langd pa avtalstider. Region Stockholms verksamheter kan ha
direktavtal med hilso- och sjukvardsnamnden (HSN). I nedanstdende tabell
sammanfattas respektive hyresgast vid Handens sjukhus, vilken verksamhet de

bedriver, hyresavtalets dgare och under vilken avtalsform de verkar.

Hyresgast \ Verksamhet \ Vardavtal
Region Stockholms verksamheter

SLSO Handens vardcentral LOV
SLSO Handens ndrakut Direktavtal
SLSO Priméarvardsrehabilitering LoV
Soédersjukhuset Sachsska barnsjukhuset, BUMM LoV
Karolinska Universitetssjukhuset Laboratoriemedicin LOU
Halso- och sjukvardsforvaltningen Privat geriatrik LOU
Halso- och sjukvardsforvaltningen Rontgen Evidea LOU
Region Stockholm Serviceforvaltningen

Facility Management, Locum AB Ytor for stad, vaktmasteri, reception

Privatagda verksamheter

Aleris Endoskopimottagning LOU
Fotarbetet Fotvard LoV
Praktikertjanst Primarvardsrehabilitering LoV
QualiCare Stockholm AB Ortopedmottagning och fotvard LoV
Urology for life, Sweden AB Urologi LoV

Tabell: hyresgésternas avtalsform med Region Stockholm

Vad som kannetecknar ett narsjukhus

I regionen finns 8 mindre sjukhus som kallas for narsjukhus. Narsjukhusen
samlar olika specialiteter som ofta har vairdsamband med varandra. Tabellen
ovan visar de verksamheter som bedrivs pa Handens narsjukhus idag.

Ett narsjukhus behover kunna ta emot bade akuta och planerade patienter i
oppen och sluten vard. Gemensamma utrymmen finns dar sa ar lampligt for ett
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effektivt lokalutnyttjande. Ett effektivt sjukhus som har verksamheter inom
halso- och sjukvard, diagnostik och behandling, rehabilitering, forskning och
utbildning samt delar av kommunal omsorgsverksamhet.

En forutsattning for ett framgangsrikt sjukhus ar att verksamheterna har en
nara samverkan kring enskilda patienter, narstaende och vardstuderande med
flera. Forutsattningarna for att patienter ska fa och uppleva en god vard blir
storre om patientens moten med olika vardgivare sker i en somlos vardkedja. En
nara samverkan mellan olika vardgivare skapar ocksa kontaktytor da
narsjukvardens olika fragestallningar kan diskuteras, vilket i sin tur kan ge
underlag for forbattrade rutiner, eventuella gemensamma forskningsprojekt
eller utbildningsinsatser.

Ett sjukhus, vare sig det ar ett nytt pa Haningeterrassen eller ett
renoverat/nybyggt Handens sjukhus, bor ges de lokalmassiga forutsattningarna
for att underlatta for vard- och omsorgsgivarnas samverkan.

Samverkan med Haninge kommun

En kontinuerlig och nira dialog har forts mellan Region Stockholm och Haninge
kommun angaende utvecklingen av Handens sjukhus. Nedan redovisas nagra av
de fragestallningar som diskuterats.

Samverkan mellan verksamheterna inom vard och omsorg:

Utover den samverkan som sker inom ramen for Storsthlms har frigan om en
fordjupad samverkan mellan Haninge kommun och Region Stockholm
diskuterats. Haninge kommun har identifierat ndgra vard- och
omsorgsomraden dar de 6nskar utveckla samverkan med hilso- och sjukvarden.
Potential finns att inféra nya arbetssitt som bidrar till 6kad effektivitet och att
omsorgstagare/patienter och narstiende ska uppleva omsorgen/varden som
somlos. Geografisk narhet och korta vantetider kan vara viktiga forutsattningar.

En forbattrad samverkan antas aven leda till en 6kad kostnadseffektivitet hos
berorda verksamheter. Aven fragan om det skulle underliatta om verksamheter
samlokaliseras pa Handens sjukhus har diskuterats. Ett mote har ocksa
genomforts dar grannkommunerna Nynashamn, Tyreso och Huddinge
(avseende stadsdelarna Trangsund och Skogas) deltagit for att diskutera deras
eventuella behov av en utvecklad samverkan och samlokalisering med varden pa
Handens sjukhus.

Verksamheter som bedriver hilso- och sjukvard pa Region Stockholms uppdrag
har bindande vardavtal efter upphandling (LOU och LOV). Detta innebar att det
kan vara svart gora forandringar, atminstone pa kort sikt. For Region
Stockholms del finns en del hansyn att beakta.

3 Storsthlm ar ett forbund som 4gs och styrs av de 26 kommunerna i Stockholms lan och som
har en nira samverkan med Region Stockholm
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Forskning, utveckling och utbildning (FoUU)

Utbildningsforvaltningen pa Haninge kommun har sedan ldnge ett samarbete
med Region Stockholm inom ramen for vard- & omsorgscollege. Fredrika
Bremergymnasiet erbjuder programmet med tva inriktningar —
raddningsmedicin samt rattspsykiatri. Vard- och omsorgsutbildningar i egen
regi finns ocksa inom den kommunala vuxenskolan for vuxenstuderande. I
dagslaget finns en lokal styrgrupp med representanter fran Region Stockholm
samt Haninge kommun.

Haninge kommun har ett uttalat behov och 6nskemél om en fordjupad
samverkan i samband med ett nytt Handens sjukhus. Tillgang till
utbildningslokaler, exempelvis Kliniskt traningscenter (KTC) ar onskvart da
kvaliteten pa utbildningen skulle 6ka vid narvaro i akta vardlokaler i syfte att
mildra den skarpa grans som i dag finns mellan teori och praktik samt
metodovningarna for eleverna. Haninge kommun framfor ocksa ett behov av en
okad lokal samverkan vad galler praktikplatser inom ramen fér APL
(Arbetsplatsforlagt larande). Bristen pa dessa platser i dagslaget har gjort denna
del av utbildningen till en flaskhals, diar en 6kad samverkan kan ge fler APL-
platser samt ge eleverna battre forutsattningar till lokalt arbete efter avslutad
utbildning. I en tid d& kompetensforsorjningen inom varden ar en utmaning ar
denna utveckling positiv.

Haninge kommun har ett intresse av att bade utveckla samverkan mellan skola
och naringsliv samt stimulera till 6kat nyforetagande. Inom bidda omradena
finns ambitionen fran Haninge att finna samverkansformer med sjukhusets
FoU.

Analys

HSF, bestallarnas analys

I det foljande avsnittet redovisas en kort ssmmanfattning av HSF:s rapport
Framtida vard vid Handens sjukhus - delrapport infor beslut om ny- eller
ombyggnation av sjukhuset eller flytt till Haningeterrassen (HSN 2024-0428 ),
se bilaga 2. Sammanfattningen omfattar de delar i rapporten som pekar pa
halso- och sjukvardsbehovet vid Handens sjukhus de narmaste tio aren.

Malet for HSF:s analyser av hilso- och sjukvardsbehovet vid Handens sjukhus
har varit att identifiera det vardutbud och den katastrofmedicinska beredskap
som bor finnas dar i framtiden. Till stod for HSF:s bedomningar har fakta
studerats om historisk vardkonsumtion och sjukdomsborda#, prognostiserad
befolkningsutveckling (RLK 2022—-2032) samt politiska beslut om "Geografiska
principer for hilso- och sjukvarden (2023 0772-2)” och "Omstéllningsplan

4) Med sjukdomsborda mitt enligt DALYs (Dis- ability-Adjusted Life Years) menas att det ar den
tid som forloras pa grund av for tidig déd (YLL) samt antal férlorade friska &r genom funktions-
nedsittning (YLD). DALY berdknas genom att summera YLL och YLD.
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vardval 2023 (2023-0097-8)” som behandlar virdomraden som ses 6ver dar
avtalsformen ar enligt lagen om valfrihet.

Intill platsen for Haningeterrassen finns Rudsjoterrassen med fastigheter som
bland annat inrymmer mottagningar for hilso- och sjukvard samt nagra av
Haninge kommuns verksamheter inom omsorgen. I nedanstaende bild
redovisar HSF en karta med det geografiska ldaget for virdverksamheter.
Haninge kommuns verksamheter inom omsorg tillkommer.

SRR ,
/IS5 . +°% [Narsjukhus med
- ] » ' | Jate N7, & <%l geriatrik, specialiserad
Forslag till 0 ~ | palliativ slutenvard,
plats for nytt 4 |ASiH, nérakut,
sjukhus s |vardcentral, medicinsk
1. |radiologi, laboratorie-
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Bild 1. Karta over centrala Handen samt delar av befintligt vardutbud.

Halso- och sjukvardsbehov

HSF utgar fran historisk vardkonsumtion, befolkningsprognoser och
sjukdomsborda vid bedomningen av framtida vardbehov vid ett narsjukhus i
Handen. Upptagningsomradet for varden i omradet omfattar inte bara Haninge
kommun, dven patienter fran de intilliggande kommunerna sasom Huddinge,
Tyreso och Nyndashamn soker vard i Handen.

I prognosen for befolkningsutvecklingen i hela lanet och i Haninge syns en
tydlig 6kning av antalet och andelen aldre personer, vilket kommer att ha en
paverkan pa behovet av vard. I Haninge kommun vantas befolkningen 6ka med
8 procent, fran drygt 98 000 till 106 000 invanare under perioden fran ar 2022
till 2032. Antalet 80-aringar och dldre i kommunen vantas 6ka med 50 procent
under samma period.

En rak framskrivning av den konsumerade varden i Haninge kommun med

prognostiserad befolkningsutveckling fram till ar 2031 visar att antalet besok
och vardtillfallen kommer att 6ka. Med rak framskrivning menas att historisk

Sida 10



vardkonsumtion riaknas upp med prognostiserad befolkningsutveckling per
aldersklass, allt annat lika. Resultatet av den raka framskrivningen visar att den
storsta delen av vardens utokning kommer att utforas vid Handens sjukhus och
vid Rudsjoterrassen (plats niara centrum med bade hilso- och sjukvard samt
omsorgsverksamheter). En tydlig okning av besoken for den basala
hemsjukvarden vid virdcentralerna vintas fram till r 2031. Aven for den
geriatriska slutenvarden vintas en tydlig okning.

Fran 2023 ars folkhilsorapport hamtas uppgifter om DALY, vilket visar
sjukdomars och skadors bidrag till sjukdomsbordan. Boende i Haninge har
totalt sett en ndgot samre folkhélsa an snittet for 6vriga regionen. Befolkningen i
kommunen har en medellivslangd péa drygt 82 ar, inrdknat bade kvinnor och
man, medan genomsnittet ar 83 ar.

Behov av den vard som finns pda Handens sjukhus 2024

Behovet av geriatriska vardplatser i Handen ar avhangigt kapaciteten i
narliggande geriatriska kliniker. Idag bestélls motsvarande 66 vardplatser vid
Handens sjukhus. HSF:s bedomning ar att det kan finnas ett framtida behov av
90 — 100 geriatriska slutenvardsplatser vid sjukhuset. For den geriatriska
varden ar det en fordel om det finns stodjande vardtjanster i form av medicinsk
radiologi och laboratoriemedicin i direkt anslutning till den geriatriska kliniken.
Radiologin behover dven kunna erbjuda MR-undersokningar pa sjukhuset,
vilket den inte kan idag.

HSF anser att det ar lampligt att planera for vardcentral och primarvards-
rehabilitering pa det framtida sjukhuset i Handen. Det finns ett fortsatt behov
av en narakut pa sjukhuset med storre lokaler dn idag och som har mojlighet att
ta emot ambulanser.

Majoriteten av den specialiserade 6ppenvarden bedrivs enligt LOV. Det finns ett
begransat utbud av specialiserad 6ppenvard i Haninge kommun och invdnarna
reser oftast till innerstaden for att fa denna vard. HSF menar att det kan vara
lampligt att utreda forutsattningarna for att lokalisera ytterligare somatisk
specialistvard vid Handens sjukhus, exempelvis gynekologi.

Behov av ytterligare vard pG@ Handens sjukhus i framtiden

Psykiatrisk specialistvard for vuxna och unga vuxna, barn- och
ungdomspsykiatri samt beroendevard bedrivs idag framfor allt vid
Rudsjoterrassen. HSF anser att det behover utredas om det finns behov av
ytterligare psykiatri och om denna bor finnas vid ett narsjukhus och i vilken
man den bor ske i samverkan med kommunala aktorer.

Ovriga behov

HSF anser att mojligheten att forlagga en ambulansstation vid sjukhuset ska
utredas. Det ar viktigt att den trafikmassiga framkomligheten fungerar val i
anslutning till ambulanshubben.

HSF anser vidare att det ar av vikt att siakra reservkraft och robusthet i
byggnaden. For att uppna en god civil beredskap skriver HSF i sin rapport att
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det ar viktigt att sdakerstilla att det i ett narsjukhus finns ett storre antal
vardplatser, som kan stillas om till annan specialitet vid behov.

For att stodja kompetensforsorjningen bor det finnas tillrackligt med lokaler for
FoUU och Kliniskt traningscenter (KTC). Dartill bor det finnas tillrackligt med
lokaler for utbildning av studenter, patientnara administration och
konferenslokaler.

Vardverksamheternas krav

I foljande avsnitt redovisas en kort sammanfattning av SLSO:s rapport
“Handens sjukhus - SLSO:s verksamheter pa Handens sjukhus 2023”.
Rapporten redovisas i sin helhet i bilaga 3.

SLSO har for sina verksamheter analyserat behovet av tillracklig lokalyta som
uppfyller myndighets- och verksamhetskrav samt vilka viktiga virdsamband
mellan olika vardverksamheter som maste behallas med utgédngspunkti - en
ekonomi i balans.

SLSO:s lokalbehov

Handens vardcentral

Verksamheten har lakar-, distriktsskoterske- och vaccinationsmottagning.
Dessutom finns mottagningar for patienter med astma/KOL, diabetes samt
psykisk ohélsa for barn och unga samt for vuxna. Det finns dven en
aldremottagning och fotsjukvard.

Verksamheten hyr idag 1 500 kvadratmeter LOA fordelat pa tva plan. Antalet
listade patienter okar och vardcentralen har utokat sitt oppethallande.
Behovet av lokalarea bedoms uppga till minst 1 400 kvadratmeter LOA och
forutsitter ett aktivitetsbaserat arbetssatt pa enheten, att arbete dven utfors i
patientens hem och att medarbetare har mojlighet att arbeta pa distans. Flera
funktioner kan forekomma i samma rum om det ar utrustat pa ratt satt.

Haninge primdrvardsrehabilitering

Uppdraget ar ett basuppdrag inom vardval primarvardsrehabilitering som
omfattar akuta och planerade rehabiliterings-insatser i 6ppenvard pa
mottagning och den egna bostaden. Verksamheten erbjuder individuella
behandlingar, olika gruppbehandlingar med undervisning och foreldsningar. I
uppdraget ingar aven att forskriva, prova ut och f6lja upp hjalpmedel,
forbrukningsmaterial och naringsprodukter.

Verksamheten hyr idag 820 kvadratmeter, LOA, med bland annat en
gymnastiksal dar flera olika aktiviteter genomfors samtidigt. Verksamheten har
ocksa en bassiang dar det idag genomfors 18 behandlingspass i veckan.
Bassidngen nyttjas dven av externa aktorer.

Verksamhetens behov av lokalyta, LOA, bedoms uppga till ca 800 kvadratmeter
med tillgang till bassang. Rummens area och funktioner behéver ses 6ver for att
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fa ett effektivare lokalutnyttjande. Externa aktorer behover aven fortsattningsvis
fa tillgang till bassdangen for att fa kostnadseffektivitet. Vardcentralen och
rehabiliteringen har tillsammans ett behov av atta laddplatser for bil.

Ndrakut Handen

Narakutens uppdrag ar att tillhandahalla vard for personer i alla aldrar med
akuta vardbehov, men som inte ar i behov av akutsjukhusets resurser och
kompetens och vars vard inte kan ansta. Narakuterna ska avlasta akutsjukhusen
och utgor en del av natverkssjukvarden. Verksamheten tar emot patienter alla
veckans dagar mellan klockan 08:00 — 22:00.

Narakuten har dven fatt utokat uppdrag gillande utbildning; att ta emot
lakarnas BT- bastjanstgoring (del av lakarnas specialiseringstjanstgoring),
sjukskoterskestuderande med flera yrkeskategorier.

Sedan Narakut Handen startade sin verksamhet har bade arbetssatt och
volymer forandrats.

» Pandemin med Covid -19 uppmarksammade varden pa vikten av att kunna
arbeta i separerade floden och halla infekterade patienter atskilda frén icke
infekterade, bade under vantetiden och under sjilva besoket.

» Nedlaggningen av regionens jourlakarmottagningar liksom inflyttningen i
omradet har resulterat i ett 6kat antal s6kande. Aven antalet
ambulanstransporter har okat.

» Uppdraget har under aren ocksa utvidgats till att innehalla mer avancerad
utredning och behandling s& som tex utredning for djup ventrombos.

Narakut Handens lokaler idag ar inte anpassade till verksamhetens behov.
Nuvarande lokal ligger en bit in i sjukhuset, vilket forsvarar arbetet att
tillhandahélla akut vard. Vantrummet med vantplatser ar inte separerade for
infekterade och ej infekterade.

Verksamheten hyr idag en lokalyta om ca 1 000 kvadratmeter, LOA.

SLSO bedomer att narakutens lokalbehov ar cirka 1 500 kvadratmeter LOA.
Exempelvis behovs fler undersokningsrum, storre och fler vintrum samt en
separat entré for infekterade. Vidare behover lokaler anpassas enligt
barnkonventionen, klara forandrade kapacitetsbehov och arbetsmetoder samt
ge en Okad patientsidkerhet. Narakuterna i Region Stockholm har dven fatt i
uppdrag att vara rustade for eventuella kris- och katastrofhandelser och ingar i
regionens larmkedja tillsammans med akutsjukhusen.

SLSO:s behov av samutnyttjande och vidrdsamband

SLSO ser ett behov av att verksamheterna ges mojlighet att utreda om ny
lokalisering och disposition av lokalytor kan leda till att verksamheterna kan
samutnyttja vissa funktioner. Handens vardcentral har upparbetat
vardsamband med den geriatriska varden pa Handens sjukhus genom att dldre
och skora patienter kan laggas in direkt pa vardavdelning utan att behova soka
nagon av regionens akutmottagningar. Detta ar viktigt att kunna fortsiatta med.
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Nirakuten har behov av att huslikarmottagningarna inom Haninge kommun
har hog tillganghet for bokade besok, radgivning mm. Idag kommer dagligen
10—12 patienter till narakuten som narakuten bedomer hora till huslakares
varduppdrag. For narakuten finns kritiska beroenden och behov av narhet till
rontgentjanster och ultraljud under verksamhetens 6ppethéllande. Aven
samverkan med den prehospitala virden med kapacitet att ta emot ambulanser
och sjuktransporter pé ett patientsakert satt med angoringsplatser behovs.
SLSO framhaller ocksa att det skulle vara bra med ett kompletterande
vardutbud pa Handens sjukhus, inom somatisk specialistvard, 6ron-, nis- och
halsspecialist- och gynekologimottagning.

Fastighetsutvecklingsrapport

Forutsattningar i arbetet

Nedan redovisas en kort sammanfattning av Locum AB:s rapport
“Fastighetsutvecklingsrapport Handens sjukhus 240323 (LOC 2023-0614)”.
Rapporten redovisas i sin helhet i bilaga 1.

Analyser har genomforts och sammanstillts i rapporten i syfte att ta fram ett
beslutsunderlag infor det fortsatta arbetet med att utveckla Handens sjukhus. I
rapporten redovisas analyser for de tre alternativen:

1. Renovering av befintligt sjukhus
2. Bygga nytt sjukhus inom den befintliga fastigheten
3. Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen.

Locum AB har anlitat Ebab for experthjalp i analysarbetet. Utredningen har
utforts genom en iterativ arbetsprocess dar det forts en dialog och samverkan
med Haninge kommun, Locums férvaltning och Locums ekonomiavdelning.
Representanter fran Locum AB och RLK har utgjort styrgrupp. Antaganden om
hyresnivéer, index, nyckeltal, volymer med mera som ligger till grund for
analyserna har diskuterats och beslutats i styrgruppen. Kalkylerna utgar fran
nuvardesanalyser. Lopande rapportering har gjorts till RLK och Locum AB och
andra berorda.

Respektive alternativs forutsattningar rorande kostnader, logistik, miljo med
mera har analyserats. Aven frigorna om det ir realistiskt att bygga ett nytt
sjukhus och om fastigheten Soderbymalm bor vara en marknadsfastighet eller
aterga till att vara en strategisk fastighet har analyserats.

Utover de tre alternativen har det under arbetets gang framkommit ett par
andra alternativ dar delar av Handens sjukhus renoveras i kombination med att
det byggs nagon eller nagra nya byggnader pa den befintliga tomten.

For jamforbarhet har for alla tre alternativ antagits ett behov av en lokalyta pa

cirka 18 000 kvadratmeter LOA vilket motsvarar dagens Handens sjukhus
inklusive ytbehov for tekniska utrymmen och skyddsrum.
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I utredningen har olika forutsattningar for hyresnivan beaktats. Det forsta ar
Locums hyresberakningar, dar den nodvandiga hyresnivan for att uppna en
genomsnittlig avkastning pa 6 procent pa eget kapital beaktas. Det andra ar att
sanka avkastningskravet till 2,7 procent for att se vilken hyra som kravs for att
tacka rantekostnaderna pa det externa kapitalet. Den sista jamforelsen ar att
undersoka vilken hyra som kravs for att generera en projektvinst i slutet av den
studerade perioden inklusive och exklusive finansiella kostnader.

Jamforelse av kostnads- och hyresniva

I tabellen nedan redovisas oversiktligt de tre alternativens bedomda
projektkostnad, hyresniva som kravs for att uppna Region Stockholms
avkastningskrav pa 6 procent och skattad tidplan. Projektkostnaden inkluderar
en budgetreserv pa 15 procent.

Utredningsalternativ Bedomd projekt- [ Bedomd hyresniva | Bedomd tidplan
kostnad (kr / kvm (ar)
(Mkr) LOA, ar)*

Alternatlvl—Rer?ovvjerln.gav 1050 — 1 200 51005 600 6.7
befintligt sjukhus

Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus
. - 1900-2200 6 800—-7 700 8-10
inom befintlig

Alternativ 3 — Bygga nytt sjukhus pa 1900 —2 200 6800 —7 700 -

Haningeterrassen

! Hyresniva utifrdn 6% genomsnittlig avkastning

?Totalt tidsatgang fran det att samtliga beslut &r fattade till ett fardigt sjukhus.

*Under forutsattning att gallande detaljplan ej behdver dndras

I rapporten redovisas dven en matris (se nedan) som visar de tre alternativens
uppfyllelse av de kriterier som stallts upp for analysen. Gransen mellan att
uppfylla och inte uppfylla ar inte skarp.
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Utredningspunkt Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
Renovering Nytt sjukhus pa Nytt sjukhus pa
befintlig fastighet | Haningeterassen
Behov av vardlokaler LOA Vv v Vv
Fastighetsekonomi va va V'
Flexibilitet och generalitet X v v
Tekniska funktioner o © v " 4
Teknikutrymmen J - v "
Logistik (gods och parkering for v v X
besbkare)
Ambulanstransporter v N X
Attraktiv arbetsplats X v v
Lokaltrafik v 4 v
Milj och Hallbarhet X 4 A v E
Lakande miljder J J X
Robusthet v v VE

! Beroende pa hyra och avkastningskrav

 Tillfredsstaller inte alla parametrar

¥ Med ny stombusslinje

“ Till viss del

® Ej de higre nivaerna av robusthet
® Rivning innebdr stor miljpaverkan

Nedan redovisas allmant om respektive alternativ och orsakerna till att
kriterierna enligt tabellen ovan inte eller endast delvis uppfylls.

Alternativ 1 - renovering av befintliga Handens sjukhus

Handens sjukhus har idag ett betydande behov av upprustning. Kostnaden for
underhall uppgick den senaste 12-méanadersperioden till 645 kronor per
kvadratmeter. Avsaknaden av sprinklersystem innebar enligt lagkrav att
brandvakt maste finnas. Uthyrningsbar LOA, ar 17 680 kvadratmeter. Outhyrda
lokaler ar det dldre koket och matsalen samt ndgra mindre lokaler utspridda i
sjukhuset. Handens sjukhus har i likhet med andra byggnader fran samma tid
PCB och asbest i byggnaden. Inga kinda markféroreningar finns. Innan néagra
byggprojekt paborjas ar det av yttersta vikt att utfora en grundligare
inventering.

P& Handens sjukhus finns idag tva skyddsrum med totalt 420 platser.
Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB) med ansvar for rikets
beredskap av skyddsrum har som utgangspunkt att kapaciteten bor vara
oforandrad. Om Handens sjukhus byggs om inom befintligt skal kan
skyddsrummen bevaras.
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Forslaget som presenteras i rapporten gar ut pa att placera en tillfallig
evakueringsbyggnad intill sjukhuset och att 4ven utnyttja de lokaler som idag ar
tomstillda for evakuering.

Analysen visar att det vid en renovering inte finns nagra byggmassiga atgarder
eller kontraktsandringar som skulle kunna oka effektiviteten for
verksamheterna. Myndighetskraven gillande tillgangligheten pa
vardavdelningarna, som inte uppfylls idag, skulle kunna klaras vid en
ombyggnation. Men det sker i sa fall till priset av att vissa funktioner inte far
plats, exempelvis forrad eller vardplatser.

Under renoveringen behover verksamheter flytta till evakueringsbyggnaden. I
kalkylen ingar en paviljong med 56 vardplatser diar evakueringen genomfors
etappvis.

I rapporten fastslas att tre kriterier ej uppnas. For fastigheten, bade mark och
byggnaderna, uppnas ej flexibilitet och generalitet. Alternativet dar befintlig
byggnad renoveras kommer ha samma funktioner som idag och ingen 6kning av
flexibiliteten eller generaliteten kommer att kunna tillskapas.

Ett renoverat Handens sjukhus kan inte mata sig med ett nybyggt sjukhus med
moderna och flexibla faciliteter med nya installationer som kan framja
utbildnings- och utvecklingsarbetet inom nya system, processer och
vardmetoder pa sjukhuset varfor Attraktiv arbetsplats ej uppnas. En attraktiv
arbetsplats bidrar positivt till rekryteringen av vardpersonal.

Renoveringsalternativet av befintligt sjukhus kommer inte kunna uppna

certifiering i Miljobyggnad, niva Silver, vilket alternativen med nybyggda
sjukhus klarar. Om ett renoverat Handens sjukhus kan uppnéa nivé Brons
behover utredas i nasta skede.

Tekniska funktioner och tekniska utrymmen uppnas delvis. Alla tekniska
funktioner och tekniska utrymmen som det stills krav pa kan inte tillskapas i ett
renoverat Handens sjukhus, exempelvis ventilationen.

For att kriteriet om lokaltrafik ska vara uppfyllt behéver Haninge kommun
utveckla en stombusslinje ldngs Nynasvagen.

Alternativ 2 - Nytt sjukhus pa befintlig fastighet

Ett nytt sjukhus placeras pa den sodra delen av tomten. Nuvarande sjukhus
ligger pa den norra delen. En fordel med detta utredningsalternativ ar att
Region Stockholm ager hela fastigheten Soderbymalm. Det gar da troligtvis att
hantera den pagaende driften i det nuvarande sjukhuset eftersom
nybyggnationen kan ske etappvis liksom dven evakuering och rivning. Den del
av fastigheten som blir ledig kan utnyttjas for att skapa saljbara byggratter.
Sammantaget forvantas cirka halften av fastigheten kunna exploateras med
byggratter.
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Alternativet kraver en detaljplaneindring, vilket kommer att krava flera
utredningar. Kommunen har en positiv syn pa forslaget och anser att det kan
bidra till hela omradets utveckling, inklusive Nynasviagen, som kommunen vill
forvandla till en stadsgata med en stombusslinje.

I ett nytt sjukhus pa befintlig fastighet kommer nuvarande skyddsrum att
ersattas med nya och storre med plats for cirka 800 personer. Locum menar att
Region Stockholm bor diskutera om det finns ytterligare behov av andra
fortifikatoriska lokaler. Bedomningen som gors ar att samtliga behov som
Locums sidkerhetsavdelning beskrivit gar att tillgodose i det forslag som tagits
fram, men maste studeras vidare i kommande skede.

Om behovet finns av ett storre sjukhus dn de 18 000 kvadratmeter som analysen
utgar fran sa har alternativ 2 bast formaga att tillgodose detta behov. Ett nytt
sjukhus pa den befintliga fastigheten uppfyller alla kriterier, men rivning av det
gamla sjukhuset innebar en stor miljopaverkan.

Alternativ 3 — Nytt sjukhus pa Haningeterrassen

Utredningen omfattar dels ett forslag om att enbart bygga ett nytt sjukhus och
ett forslag om en nybyggnation som bade rymmer kontor och sjukhus.
Forslagen innebar att fyra sammanhiangande byggnader byggs runt en 6ppen
innergard. Med de yttre granser som detaljplanen satter for en nybyggnation
foljer en rad utmaningar. Byggs djupare hus blir innergarden for smal och da
klaras inte patientintegritet och ljusinslapp. Byggs bade kontor och sjukhus blir
byggnaden hog, vilket i sin tur forsamrar ljusinslapp fran innergarden.

I rapporten fastslas att tre kriterier ej uppnas i alternativ 3. De analyser som
gjorts pekar pa problematiska 16sningar for att klara logistiken vid sjukhuset
inom tomtgransen. Laget mitt i Haninge Centrum ger byggnaden fyra tydliga
karakteriserande sidor; en sida mot det nya torget i soder med ett stort flode av
fotgdngare fran stationsuppgéangen; en sida mot Nynésvigen som dockar an en
vaning ovan i byggnaden; en sida mot norr som ligger i stark lutning; en sida
mot Handenterminalen (bussterminal) som delvis blir en front till entrén i
centrumet. Ett sjukhus har stora floden till och fran sjukhuset av gods,
sophantering, taxi, ambulans, besoks- och personalfloden med mera.
Forutsattningarna for att tillskapa en bra logistik till och fran sjukhus pa
Haningeterrassen bedoms vara svar.

Rapportens analys kommer ocksa fram till att det kommer vara svart att
tillskapa en god ambulansmottagning for nybyggnationen pa Haningeterrassen.
Nar det galler lakande vardmiljoer utomhus, exempelvis gronomrade, kommer
ett nytt sjukhus pa Haningeterrassen inte att kunna tillskapas i samma
utstrackning som alternativ 1 och 2. Robusthetskravet nas inte for de hogre
nivaerna.

Sida 18



Alternativ 1 och 2 i kombination

Ytterligare en variant pa alternativ har framkommit under arbetets gang;
Alternativ 1 och 2 i kombination. Om en ny permanent huskropp byggs i
anslutning till Handens sjukhus kan den temporiara paviljongen i alternativ 1
utga. Delar av det befintliga Handens sjukhus med sdmst standard skulle da
kunna rivas. Berorda verksamheter kan stanna kvar i sina nuvarande lokaler
tills nya flexibla, effektiva och attraktiva lokaler byggts.

Annan anvandning av den befintliga fastigheten

Nar det galler den befintliga detaljplanen finns det flera restriktioner som skulle
utgora hinder om Handens sjukhus ska byggas ut eller att bebyggelsens
andamal skulle dndras. Darfor kravs det att en ny detaljplan upprattas vid ett
behov av forandringar.

Beroende pa val av alternativ for utvecklingen av Handens sjukhus kommer
avstyckning och forsiljning av hela eller delar av fastigheten Soderbymalm att
mojliggora byggratter i varierande utstrackning.

Fastighetsutvecklingsapportens sammanfattande
bedémning

I fastighetsutvecklingsrapporten gors en sammanfattande bedomning som visar
att alternativ 1 och 2 bast tillgodoser fastighetsutvecklingsrapportens
fragestallningar och vardens behov men pé olika sitt. Genom en renovering kan
lokalerna till stor del moderniseras i enlighet med vardens nuvarande behov till
en lagre kostnad. Alternativ 2 kan bast tillgodose vardens framtida behov pa ett
mer flexibelt sitt, dock till en hogre kostnad.

Hallbarhet

Haéllbarhet definieras i hallbarhetsstrategin utifran tre dimensioner;
miljomassig, social och ekonomisk héllbarhet som, da de samspelar och stodjer
varandra, forvantas leda till hallbar utveckling.

I utredningsarbetet om att behélla och renovera Handens sjukhus, bygga ett
nytt sjukhus pa tomten for Handens sjukhus eller bygga ett nytt sjukhus pa
Haningeterrassen har sociala och ekonomiska dimensioner beaktats i
ovanstdende analys.

Ur miljomassigt perspektiv kan konstateras att det blir en miljoméassig paverkan
béade i form av renovering av befintliga byggnader eller nybyggnation. Kunskap
finns om att Handens sjukhus idag har PCB i byggnaden och aven asbest, vilket
kommer péaverka renoveringen. En utredning kravs for att kartlagga de
miljomassiga forutsattningarna. Rivs Handens sjukhus innebar det en stor
miljopaverkan.
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Ur ett socialt perspektiv ar det centrala laget vid Haningeterrassen nagot mer
fordelaktigt for patienter, niarstdende och medarbetare jamfort med det
befintliga sjukhusets ldge. Den ekonomiska hallbarheten beror pa val av
alternativ och respektives forutsattningar att mota nuvarande och framtida
krav.

Riskanalys och riskvardering

En riskanalys har genomforts for de tre alternativen utifran Region Stockholms
mall frdn 2023. Risker har identifierats och viarderats baserat pa hur sannolikt
det ar att risken ska intraffa och vilken konsekvens det i sa fall far. Skalan som
anvants ar fran 1 till 5 for vardera parametern, dar 1 betyder lag risk/liten
konsekvens och 5 betyder mycket stor risk /mycket allvarlig konsekvens. De
risker som identifierats kan kategoriseras och beskrivas enligt f6ljande.

Ekonomi - investeringsbudget

For samtliga alternativ ar bedomningen att finns en mycket hog risk for att
Region Stockholm kommer att ha brist pa investeringsmedel. Detta riskerar att
fa till foljd att investeringen, renoveringen eller underhallet uteblir samt att
omprioritering av objekt kan ske.

Ekonomi - for héga hyror

For samtliga alternativ berdknas hyrorna 6verstiga vad vardgivare ar villiga att
betala inom ramen for de ersiattningsmodeller som vardavtalen ger idag. Region
Stockholm har inte heller en hyresmodell som tar hansyn till 6kade
hyreskostnader for nybyggnation eller storre renoveringar. Bedomningen ar att
den mojliga effektiviseringen av lokalytor i alternativen inte uppvager de hojda
hyreskostnaderna. Risken for att vardgivare viljer att flytta bedoms som hog till
mycket hog. De vardsamband som finns mellan olika vardgivare for en
kostnadseffektiv vard riskerar att ga forlorade. Konsekvenserna av att hyran ar
hog bedoms som allvarliga.

Logistik

For alternativ 1 och 2 renovering eller nybyggnation av Handens sjukhus pa
befintlig tomt bedoms risken som lag till méattlig for att Handens sjukhus
kommer vara beldget en bit fran centrum, pendeltagstation och busstation.
Konsekvenserna bedoms ocksa som laga.

For alternativ 3, nytt sjukhus pa Haningeterrassen, bedoms risken vara mycket
hog att logistiken med transporter till och fran sjukhuset inte kommer att
fungera pa ett bra och sikert sitt. Inte minst galler det for ambulanser.
Konsekvenserna bedoms som allvarliga.
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Problematiskt att kravstélla lokaler fér privata vardgivare

Inom Region Stockholm &r det inte helt faststallt vem som ska kravstilla lokaler
for privata vardgivare som kan komma att hyra in sig i lokaler som uppfors av
Locum. Arbete kvarstar att definiera ansvaret.

Fastigheternas férutsattningar

Alternativ 1, renovering av Handens sjukhus eller ombyggnation av Handens
sjukhus har en rad negativa forutsiattningar eftersom den befintliga byggnaden
satter ramen for vad som ar mojligt. Det riskerar vara for litet, inte klara alla
tekniska, miljo- och hallbarhetskrav och inte vara flexibelt med mera. Risken for
att detta ska intraffa bedoms vara hog och konsekvenserna bedoms vara
betydande.

Alternativ 2, nybyggnation av Handens sjukhus pa befintlig tomt, saknar de
risker som alternativ 1 har. En risk som identifierats ar att den mindre markytan
for ett nytt sjukhus ger en mindre gynnsam infrastruktur ur ett civilt
forsvarsperspektiv.

Alternativ 3, nytt sjukhus pa Haningeterrassen, risk finns bland annat for att
inte klara de 0kade kraven om ett robust sjukhus med utifran kraven inom civilt
forsvar. Risk finns ocksa for att sjukhuset inte kan byggas ut i framtiden for
andra nya behov. Riskerna for att detta ska intraffa bedoms som héga och
konsekvenserna som betydande till allvarliga.

Ovrigt

Négra ovriga risker har framkommit i analyserna; risken for minskad
vardproduktion vid evakuering och pagaende byggnadsarbeten, risk for att det
kommer saknas medarbetare for att bemanna de nya lokalerna och risk for

forseningar i processen. En fordjupad riskanalys bor goras i nista
utredningsfas.

Sammanfattande beddmning och
rekommendation

Fastighetsutvecklingsrapporten visar pa att det bli mycket hoga hyresnivaer for
alla alternativ. Alternativet att bygga ett nytt sjukhus pad Haningeterrassen visar
sig ha flera nackdelar an fordelar. Bide bestillare i form av HSF och utforare av
vard i form av SLSO framhaller det starka behovet av att vara kvar i
Haningeomradet framfor allt ur ett regionalt stadskarneperspektiv men ocksa
utifran ett bedomt okat vardbehov i omradet i framtiden. Att renovera befintligt
sjukhus innebar en lagre miljomassig paverkan men ger inte den flexibilitet som
en nybyggnation pa fastigheten ger. Framtida beredskaps- och robusthetskrav
indikerar att det 4r nodvandigt att vara kvar i omradet. Regionens
investeringsbudget ar anstrangd och alla alternativ ska viarderas samfillt ocksa
Handens sjukhus. Region Stockholm ska hantera och ta hand om de fastigheter

Sida 21



som behovs for att tillhandahélla varden varfor Region Stockholm bor tacka nej
till Haninge kommuns erbjudande om att bygga nytt sjukhus i egen regi pa
Haningeterrassen. Handens sjukhus bor ocksa klassificeras om fran
marknadsfastighet till strategisk fastighet. For att na storsta mojliga nytta med
fastigheten bor det snarast tas fram en fastighetsutvecklingsplan for att nairmare
utreda fastighetens utvecklingsmojligheter att under radande ekonomiska
forhallanden kunna tillgodose framtida vardbehov. Utvecklingen av Handens
sjukhus maste ses i ett sammanhang som omfattar hela fastighetsbestandet i
Region Stockholm.

Bilageforteckning

Bilaga1 Locum AB:s rapport "Fastighetsutvecklingsrapport for Handens
sjukhus (LOC 2023-0614)”

Bilaga 2 HSF:s rapport "Framtida vard vid Handens sjukhus” (HSN 2024—
0428)

Bilaga 3 SLSO:s rapport "Handens sjukhus — SLSO:s verksamheter....”

Bilaga 4 Riskanalys och riskviardering
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Fastighetsutvecklingsrapport Handens sjukhus

Ett stort tack!

Inledningsvis skulle projektgruppen vilja rikta ett stort tack till alla de som har bidragit i
framtagandet av denna rapport. Ert engagemang och de snabba svar vi fatt fran er har varit av
avgorande betydelse for utredningen.

Ett sarskilt tack till Haninge Kommun for att ni delade er kunskap och tillhandahdll information
som var vasentlig for att kunna genomfdra denna undersdkning. Er respons och snabba
aterkoppling har varit ovarderlig och har verkligen underlattat arbetet.

Likasa vill vi rikta var uppskattning till alla internt inom Locum som har varit tillgdngliga for
fragor, deltagit i moten och skickat in underlag. Er vilja att avsatta tid och ert deltagande har
verkligen bidragit till att driva utredningen vidare.

Bakgrund och omfattning

Kontext / Bakgrund

Under de senaste tio aren har det funnits en stravan att finna en hallbar 16sning for
utvecklingen av Handens sjukhus. Darigenom skulle nya krav och férandrade behov pa dandrade
funktioner inom fastighetsforvaltning och vard kunna métas.

Regionens avsikt med utredningen

| Region Stockholms budget fran 2023 gar att ldsa: “For att forstarka vardutbudet i de sddra
delarna av lanet uppdras fastighets- och servicendamnden att utreda férutsattningarna for
nybyggnation av ett narsjukhus i Handen”

Locums utredningsuppdrag
Malsattningen med utredningen ar att redovisa en jamforelse mellan olika alternativa
scenarion for Handens sjukhus.

Alt 1 — Renovering av befintligt sjukhus
Alt 2 — Bygga nytt sjukhus inom den befintliga fastigheten

Alt 3 — Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen (samt ge forslag pa ett eller flera
alternativanvandningar for den befintliga fastigheten)

Samtliga utredningsalternativ ska redovisas med tydliga forutsattningar, mojligheter,
begransningar samt ekonomisk kalkyl och tidplan. Aven ”mjuka” parametrar som
samverkan/synergier och vardinnehall for de olika alternativen ska belysas.

Avsikt med utredningen
Utredningen ska ge tydligt svar pa vad de olika alternativen kostar samt svara pa fragan om det
ar ett realistiskt alternativ att bygga ett nytt sjukhus. Den ska ocksa vara ett beslutsunderlag
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for att kunna klassa fastigheten som fortsatt marknadsfastighet eller aterga till strategisk
fastighet.

Kompletterande handlingar

Denna rapport ar en del av utredningens samlade arbete. Till denna rapport finns dven
arkitektens underlag som ocksa belyser férutsattningar, mojligheter och de forslag till
[6sningar som utredningen har kommit fram till. Se darfér dven kompletterande dokument for
fulltdckande information om utredningens innehall och svar pa I6sning.

Styrande dokument i utredningen

- Uppdragsbeskrivning 231002 med EBAB

- Styrande dokument i Region Stockholm

- Konceptprogram for vard (PTS Forum - anslutna regioner)
- Locums Riktlinjer

- Locums Handbok for byggprojektledning
Informationsinhamtning

Till var hjalp med informationshantering sa har foljande personer pa Locum bidragit med
uppgifter och underlag:

e Erik Wallerstad  Controller

e Dan Eriksson Ekonomidirektor
e Sam Hoéglund Forvaltningsomradeschef
e Lars Persson Fastighetsforvaltare

e Magnus Klemets Teknikfoérvaltare

Organisation

Bestallarens projektorganisation (Locum)
e Rebecka Yrlid Projektomradeschef

e Valdemar Jonsson Projektledare

Fastighetsutveckling (Ebab)
e Johan Brodin Fastighetsutvecklare

e Per Tornqvist Kalkylator
e Thomas Jarlo Strategisk radgivare

e GoOran Westberg Uppdragsansvarig
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Projektgrupp

Foljande ingar i projektgruppen:

® Rebecka Yrlid Locum

e Valdemar Jénsson Locum

e Martin Nilsland  Carlstedt Arkitekter

e Erik Apelmo Carlstedt Arkitekter

e Per Torngvist Ebab

e Johan Brodin Ebab

e Thomas Jarlo Ebab, bollplank

e Goran Westberg Ebab, bollplank
Styrgrupp

e Richard Lowén Regionledningskontoret
e Joachim Quiding Regionledningskontoret
e Katarina Norberg Locum

e Rebecka Yrlid Locum

e Valdemar Jénsson Locum

e Johan Brodin Ebab, Féredragande
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Inledning
Utredningen har utforts genom en iterativ arbetsprocess dar det forts en dialog och samverkan
med bade Haninge kommun, Locums forvaltning och Locums ekonomiavdelning.

Dialogen med Haninge kommun berorde deras behov av nya lokaler samt de mojligheter och
begransningar som gar att finna i utredningsalternativens detaljplaner. Dialogen med Locums
forvaltning berorde ett framtagande av befintlig byggnadsteknisk status samt de mojligheter
och begréansningar som gar att finna i byggnaden vid kommande byggnationer. Dialogen med
Locums ekonomiavdelning berorde framtagandet av hyreskalkyler och deras relation till andra
referensprojekt inom Locum.

Slutligen togs det fram produktionskalkyler som ger underlag till hyres- och
avkastningskalkylerna, vilket utgor utvarderingen av nyckeltal och ” benchmark” i utredningens
analys.

En betydande del av arbetet i denna utredning har dgnats at att analysera hyresnivaer och dess
paverkan pa avkastningen i de olika alternativen. Analysen av hyresforhallandena i
nyrenoverade eller nybyggda sjukhuslokaler ar komplex, sarskilt med hansyn till
verksamheternas ofta begransade ekonomiska resurser. Samtidigt moéter fastighetsdgaren krav
pa betydligt hdgre hyror an de nuvarande for att tacka investeringskostnaderna, oavsett om
det ror sig om renovering av befintliga sjukhuslokaler eller nybyggnation.

| denna utredning har hyresnivan beaktats ur flera perspektiv. Det férsta ar via Locums
hyresberdkningar, dar den nddvandiga hyresnivan for att uppna en genomsnittlig avkastning
pa 6% pa eget kapital beaktas. Det andra ar att sdnka avkastningskravet till 2,7% for att se
vilken hyra som kravs for att tacka rantekostnaderna pa det externa kapitalet. Den sista
jamforelsen ar att undersoka vilken hyra som kravs for att generera en ”projektvinst” i slutet
av den studerade perioden, dels utan finansiella kostnader, dels med.
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Slutsatser

Analysen som framgar av denna rapport visar att alternativ 1 och 2 bast tillgodoser rapportens
fragestallningar och vardens behov pa olika sdtt. Genom en renovering kan lokalerna till stor
del moderniseras i enlighet med vardens nuvarande behov till en lagre kostnad. Men genom
uppférande av ett nytt sjukhus pa den befintliga fastigheten kan vardens framtida behov
tillgodoses pa ett mer flexibelt satt, dock till en hégre kostnad.

Nedan féljer en 6versiktlig redovisning av de tre alternativen, utefter den bedémda
projektkostnaden samt den bedémda hyresniva som krévs for att uppna Region Stockholms
krav pa avkastning.

Utredningsalternativ Bedomd projektkostnad
(Mkr)
Alternativ 1 — Renovering av befintligt sjukhus 1050-1200

Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus inom befintlig fastighet 1900-2 200

Alternativ 3 — Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen 1900-2 200

Utredningsalternativ Bedomd hyresniva
(kr/kvm LOA, ar)
Alternativ 1 — Renovering av befintligt sjukhus 5100-5600

Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus inom befintlig fastighet 6 800—-7 700

Alternativ 3 — Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen 6 800—-7 700

Valet mellan att renovera eller bygga nytt bor baseras pa en helhetsbedémning av
ekonomiska, kvalitetsmassiga, hdlsomassiga, miljomassiga, hallbarhetsmassiga och
framtidssakringsaspekter samt de specifika behoven och malen for sjukhuset och dess
intressenter.
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Nedan presenteras en matris som visar de tre alternativen samt deras uppfyllelse av angivna
kriterier. Det ar vart att notera att det inte ar en skarp grans mellan att uppfylla och inte att
uppfylla kriterierna.

Utredningspunkt Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
Renovering Nytt sjukhus pa Nytt sjukhus pa
befintlig fastighet | Haningeterrassen
Behov av vardlokaler LOA v v v
Fastighetsekonomi VA V] VA
Flexibilitet och generalitet X v N4
Tekniska funktioner N v v
Teknikutrymmen N v N4
Logistik (gods och parkering for v v X
besokare)
Ambulanstransporter v v X
Attraktiv arbetsplats X v v
Lokaltrafik V3 V3 v
Miljé och Hallbarhet X4 VA VA
Lakande miljoer v v X
Robusthet v v V>

! Beroende pa hyra och avkastningskrav
2 Tillfredsstaller inte alla parametrar

3 Med ny stombusslinje

4 Till viss del

> Ej de hdgre nivaerna av robusthet

& Rivning innebér stor miljépaverkan
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Analys och sammanfattning

Inledning

En renovering kan vara ekonomiskt fordelaktig initialt men begransas av befintliga
byggnadsstrukturer och tekniker. Dessutom kan det innebéara hélsorisker, stéra den pagaende
verksamheten samt generera betydande miljopaverkan genom byggavfall och
energiforbrukning.

Att uppfora ett nytt sjukhus innebar hogre initiala kostnader men det mojliggér moderna
faciliteter och tekniker som kan férbattrar vardkvaliteten. Genom att designa fran grunden kan
man integrera nya tekniker och minimera byggnadens miljopaverkan sett 6ver tid. Dock
innebar rivning av det befintliga sjukhuset en stor miljopaverkan med bland annat mycket
transporter och omhandertagande av rivningsmaterial som konsekvens.

Renoveringar begransas ofta nar det galler att anpassa sig till framtida behov, medan
uppforandet av ett nytt sjukhus erbjuder battre skalbarhet, teknologisk innovation och
hallbarhet for att mota framtida utmaningar inom sjukvarden.

Samtliga tre alternativ medfor betydande kostnader och kraver en hég hyresniva for att uppna
regionens avkastningskrav pa 6% pa eget kapital. Ur en strikt ekonomisk synvinkel &r alternativ
1, renovering av befintligt sjukhus, det alternativ som ar det minst kostsamma av de tre, men
det dr samtidigt det minst flexibla nar det géller att mote framtidens utmaningar i sjukvarden.

Behov av vardlokaler
Kan utredningsalternativen tillse kraven pa dndamdlsenliga vardlokaler LOA?

Samtliga utredningsalternativ kan tillgodose efterfragat behov av ca 18 000 kvm LOA
vardlokaler samt ytbehov fér tekniska utrymmen och skyddsrum.

Om det uppstar behov av ytterligare kvadratmeter vardlokaler s3 har nybyggnaden pa den
befintliga fastigheten bast formaga att tillgodose detta behov.

Analys av hyresnivaer, nuvarande och framtida
Kommer hyresnivan fér utredningsalternativen att kunna métas av hyresgdsterna?

Analysen av hyresforhallandena i nyrenoverade eller nybyggda sjukhuslokaler r komplex,
sarskilt med hansyn till verksamheternas ofta begransade ekonomiska resurser. Samtidigt
moter fastighetsagaren krav pa betydligt hdgre hyror dn de nuvarande for att tacka
investeringskostnaderna, oavsett om det ror sig om renovering av befintliga sjukhuslokaler
eller nybyggnation.

| denna utredning har hyresnivan beaktats ur flera perspektiv. Det forsta ar via Locums
hyresberdkningar, dar den nédvandiga hyresnivan for att uppna en genomsnittlig avkastning
pa 6% pa eget kapital beaktas. Det andra ar att sédnka avkastningskravet till 2,7% for att se
vilken hyra som kravs for att tacka rantekostnaderna pa det externa kapitalet. Den sista
jamforelsen ar att undersoka vilken hyra som kravs for att generera en ”projektvinst” i slutet
av den studerade perioden, dels utan finansiella kostnader, dels med.
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En viktig faktor att beakta ar att lokalerna i nybyggnadsalternativen ar mer yteffektiva an i

alternativet med renovering av de befintliga lokalerna, vilket innebar att den totala uthyrda
ytan for varje verksamhet forvantas minska med bibehallen funktionalitet. Detta medfér att
den totala hyreskostnaden inte 6kar proportionellt med den 6kade hyran per kvadratmeter.

For att faststélla rimliga och marknadsmaéssiga hyresnivaer har Regionledningskontoret
tillfragats om de utvarderingskriterier som anvands samt vilka faktorer och metoder som
beaktas vid denna bedémning. Efter samrad med Regionledningskontoret framstar hyresnivan
som en central utmaning. Verksamheternas betalningsformaga korrelerar inte alltid tillrackligt
med de hyror som kravs for att sdkra lonsamheten. Diskussioner om hyresnivaer kring 4 500 kr

per kvadratmeter har dgt rum, dock har 6nskat resultat inte uppnatts pa denna hyresniva.
Denna fraga maste saledes foras vidare till nasta skede dar daven synen pa avkastningskrav

behover lyftas. | denna utredning har olika perspektiv beaktats for att ge Region Stockholm ett

valgrundat underlag for att fatta beslut och fortsatta arbetet i fragan.

Projektkostnader och berdknade hyresnivaer
Tillser utredningsalternativen kraven pd Region Stockholms krav pé god Idngsiktig ekonomi?

Nedan foljer nyckeltal for de tre alternativen. De tva nybyggnadsalternativen ar i stort sett
kostnadsneutrala men forutsattningarna skiljer sig at. Alternativ 2 behéver utféras i etapper
men ar en mer rationell byggnadsform. Alternativ 3 har en mer komplicerad byggnadsform och
ett storre garage/kallare vilket ger en storre total bruttoarea. Vidare ar platsen pa
Haningeterrassen komplicerad med manga grannar och fa tillfartsvagar. Da samtliga av dessa
forutsattningar ar kostnadsdrivande behover dessa studeras vidare i nasta skede.

Inkomst foérsaljning av
fastighet**

Utredningspunkt Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3

Renovering Nytt sjukhus pd Nytt sjukhus pa

befintlig fastighet | Haningeterrassen*
Projektkostnad 1 066 636 tkr 1904 737 tkr 1 906 020 tkr
Projektkostnad/Kvm BTA 36,6 tkr 58,6 tkr 56,5 tkr
(Bruttoarea)
Projektkostnad/Kvm LOA 60,3 tkr 96,6t kr 96,7
(Lokalarea)
- 33 562 tkr 254 037 tkr

Hyresniva utifran 6%
genomsnittlig avkastning

5120 kr/kvm, ar

6 800 kr/kvm, ar

6 840 kr/kvm, ar

Hyresniva utifran 2,7%
genomsnittlig avkastning

4 580 kr/kvm, ar

5950 kr/kvm, ar

6 000 kr/kvm, ar

* Med tomtrattsavgald

** Bokfort varde pa befintligt sjukhus ej hanterat
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Tider

Att bedoma tidsatgangen till att ett beslut om inriktning ar fattad, ar svar att géra. Nedan
presenteras darfor en uppskattning av den tidsram som kréavs fran det att beslut om inriktning
fattats tills att ett byggprojekt ar slutfort. Tiderna bygger pa Region Stockholms atgardsvals-
och investeringsprocess. For att fa en fullstandig bild 6ver tidsramen bor dven tider for
atgardsvalsprocessen tas fram och inkluderas i de nedanstaende tidsspannen.

Utredningsalternativ Bedomd projekttid

Alternativ 1 — Renovering av befintligt sjukhus 6-—7ar

Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus inom befintlig fastighet 8-103ar

Alternativ 3 — Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen 7-8*ar

* Under forutsattning att géllande detaljplan ej behdver dndras

Flexibilitet och generalitet

Kan utredningsalternativen tillse att kraven pd flexibilitet och generalitet, for att méta framtida
vardutvecklingsbehov uppfylls? Det gdller bade fastigheten, marken och byggnaderna som ska
utvdrderas.

Bada utredningsalternativen dar nya sjukhus byggs kommer att kunna tillse formagan att
anpassas till férandrade behov och krav éver tid, samt vara anvdandbara foér en rad olika
vardandamal. Nya sjukhus ar mer flexibla i att mota olika vardmodeller eller patientfloden. Att
strava efter flexibilitet och generalitet kan bidra till att 6ka effektiviteten i bade varden och av
byggnaden, minskade fastighetskostnader och 6ka anvdandbarheten hos sjukhuset dver tid.

Alternativet dar befintlig byggnad renoveras kommer ha samma funktioner som idag och ingen
okning av flexibiliteten eller generaliteten kommer att kunna tillskapas vid en renovering.

Tekniska funktioner och utrymmen
Kan utredningsalternativen tillse att de tekniska funktionerna uppfyller Locums riktlinjer
gdllande teknisk standard/tekniska krav?

Locums riktlinjer gallande tekniska funktioner kommer att kunna tillgodoses i de alternativ dar
nya sjukhus byggs. Tyvarr kommer inte en ombyggnad av befintligt sjukhus l6sa alla de
tekniska brister som finns i det befintliga sjukhuset, som skulle behéva justeras for att uppfylla
Locums krav pa nya tekniska funktioner, exempelvis giller detta ventilationen.

Kan utredningsalternativen tillse utrymmen fér tekniska installationer och teknikrum fér att
méte kraven i Locums tekniska riktlinjer?

| alternativ 2 och 3, nybyggnadsalternativen, tillskapas mojligheter till goda tekniska
utrymmen. | renoveringsalternativet av befintligt sjukhus ar det svarare att uppna. Det
befintliga ventilationssystemet kommer inte kunna anpassas till dagens standard pa grund av
bristande utrymme i dagens byggnadsutformning/byggnadsvolym.
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Logistik
Kan utredningsalternativen tillse goda logistiska I6sningar fér patienter och fér
sjukhusverksamhetens godsmottagning?

Pa bade befintligt sjukhus och nybyggnadsalternativet pa befintlig fastighet kommer god
logistik av patienter och gods kunna tillskapas. Daremot kommer det vara valdigt svart att
tillskapa en god logistiklésning for nybyggnationen pa Haningeterrassen.

Ambulanser
Kan utredningsalternativen tillse en god mottagning av patienttransporter via ambulans?

Bade pa befintligt sjukhus och pa nybyggnadsalternativet pa befintlig fastighet, kommer god
mottagning av ambulanstransporter att kunna tillses. Ddaremot kommer det vara valdigt svart
att tillskapa en god ambulansmottagning fér nybyggnationen pa Haningeterrassen.

Attraktiv arbetsplats for vardgivare och personal
Kan utredningsalternativen tillse att en attraktiv arbetsplats fér vardgivare och dess personal
tillskapas?

| alternativen med nya sjukhus finns maéjligheten att erbjuda moderna och attraktiva faciliteter
med nya installationer, vilket kan forbattra arbetsmiljon for sjukvardspersonalen och gora
arbetsplatsen mer attraktiv. Detta kan framja utbildnings- och utvecklingsarbetet inom nya
system, processer och vardmetoder pa sjukhuset.

Utredningens bedémning ar att de nybyggda sjukhusen kommer att utgéra en mer attraktiv
arbetsplats och positivt bidra till rekryteringen av vardpersonal fér vardgivare som kan ha svart
att hitta personal i Handen.

Lokaltrafik

Kan utredningsalternativen tillse en god kommunikation via lokaltrafiken till sjukhuset?

Utredningsalternativ tre nar ett nytt sjukhus byggs pa Haningeterrassen har utomordentliga
kommunikationer med buss och pendeltag. Utredningsalternativen pa befintlig fastighet har
bussforbindelser idag men de kan fa en battre kommunikation om férslaget pa en ny
stombusslinje langs Nynasvagen gar igenom.

Milj6é och Hallbarhet

Kan utredningsalternativen tillse att regionens miljé- och hallbarhetsmal uppfylls?

Nybyggnadsalternativen kommer att kunna uppfylla certifiering i Miljobyggnad, niva Silver.
Daremot kommer renoveringsalternativet av befintligt sjukhus inte kunna nd samma niva. Om
det gar att na Miljébyggnad niva Brons i renoveringsalternativet behdver utredas i ndsta skede.
Det ar bland annat energikraven som ar svara att uppfylla i det befintliga sjukhuset dar bade
klimatskal och befintliga strukturer utgoér utmaningar for att na efterfragad energiférbrukning.

Dock innebaér rivning av det befintliga sjukhuset en stor miljopaverkan med bland annat
mycket transporter och omhandertagande av rivningsmaterial som konsekvens. Daremot
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kommer alternativ 2 innebara battre hushallning av mark dar bade ett sjukhus och bostader
uppfors pa redan exploaterad mark.

Likande vard- och utomhusmiljéer
Kan utredningsalternativen tillse ldkande miljéer?

Ett prioriterat omrade ar ldkande vardmiljéer, saval inomhus som utomhus. Detta kan bidra till
kortare vardtider, forbattrad patientsdkerheten, minskad smittspridning och okat
valbefinnandet hos patienter, anhoriga och personal.

For samtliga tre alternativ, bedoms det kunna tillskapas goda ldakande inomhusmiljéer. Medan
nar det galler Idkande vardmiljoer utomhus, kommer detta kunna tillskapas i alternativ 1 och 2
men inte i samma utstrackning i alternativ 3.

Robusthet
Kan utredningsalternativen tillse resiliens enligt “Den robusta sjukhusbyggnaden” utgiven av
MSB?

Det finns storst mojligheter att tillse kraven i ”Den robusta sjukhusbyggnaden” med alternativ
1 och 2. | dessa alternativ finns det storst mojlighet att tillgodose de ytor som funktionerna for
robusthet kraver. Ju hogre niva av robusthet som ska uppnas enligt skrivelsen, ju storre ytor
kravs for att kunna tillskapa funktionerna. | alternativ 3 ar geometrin och fotavtrycket for
byggnaden last i detaljplanen varfor detta alternativ 4r mer problematiskt.
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Allmanna indata och kalkylforutsattningar

Avtalslangder

En kalkylforutsattning ar att de nya hyresavtalen som tecknas med Regionen minst har en
avtalstid pa ca 15-20 ar och att hyresavtal med vardavtalshyresgéaster tecknas pa samma tid
som deras avtal I6per.

Kalkyltiden &r satt till 20 ar och detta utifran att Regionen kommer att bedriva sjukvard i de
olika alternativen under en lang tid.

Kalkylranta vid investeringskalkyler
Enligt kalkylinstruktionerna pa regionens intranat sa framgar i kalkylforutsattningar en
kalkylrdnta pa 4,3% for ett 20 arigt avtal. | berdkningarna satts darfor kalkylrantan till 4,3%.

Direktavkastningskrav (yield)
| varderingen av Handens Sjukhus sa sattes direktavkastningskravet till 5% i varderingen 2022
och till 5,5% i varderingen for 2023. | berdkningarna ar direktavkastningskravet satt till 5,5%.

Avskrivningstakt
Landstingsfastigheter tillampar komponentavskrivning vilket innebar att olika delar av
fastigheten skrivs av i olika takt. | de olika alternativen har darfor detta applicerats.

Finansieringskostnader

For hyreskalkylering sa antas finansieringskostnader om 2% pa befintligt bokfort varde och
2,7% pa projektutgift i enlighet med prognos framtagen av regionledningskontoret 2024-01-
09. Antagen beldningsgrad ar 70%.

Bokfort varde pa befintlig fastighet

Enligt tillhandahallen information fran Locums ekonomiavdelning uppgar det bokférda vardet
pa fastigheten till cirka 93 263 tkr, varav 8 782 tkr avser markvardet. Dessa varden ligger med
som kalkylférutsattning i utredningsalternativ 1 och 2. Utredningen tar dock inte stallning i hur
detta ska skrivas av och mot vad for det fall att det befintliga sjukhuset rivs.

Investeringsmoms

| utredning sa antas att investeringsmomsen kan dras av och att den inte blir en kostnad i de
olika alternativen. | det fall fastigheten i ett senare skede ska saljas kan det uppsta ett behov
av att aterbetala delar av investeringsmomsen men det hanteras i sa fall da.

Fastighetsskatt

| kalkylerna sa utgar ingen fastighetsskatt utan den éar satt till noll.

Riskpaslag/Budgetreserv
| kalkylerna ligger ett generellt paslag pa 15% pa den totala kostnaden, projektkostnaden, och
utgor riskpaslag eller budgetreserv. | kalkylerna finns det dven detaljeringspaslag, vilket avser
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sadana kostnader som normalt tillkommer i och med att detaljeringsgraden i projekteringen
Okar. Paslaget pa 15% pa projektkostnaden ska tacka oforutsedda kostnader som i detta tidiga
skede inte ar kdnda. Kalkylerna ar utforda i dagens prislage och darfér ar index satt till 0%.
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Alternativ 1 — Renovering av befintligt sjukhus
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Befintligt sjukhus

Handens sjukhus, fardigstalldes ar 1970 och har trots tidigare utférda underhallsinsatser under
de senaste aren fortfarande ett betydande behov av upprustning fér att uppfylla moderna
tekniska funktioner och funktionskrav pa sjukvardslokalerna for geriatrisk- och palliativvard.
Investeringarna som planeras fér Handens sjukhus innefattar omfattande teknisk upprustning,
renovering av tak, fonster och fasad, stambyten samt ombyggnad av innertak. Dessa atgarder
fokuserar framst pa fastighetsunderhall och innebér inte en modernisering av lokalernas
funktioner fér vardavdelningar och mottagningar.

En del av underhallsarbetena pagar redan, sasom fonsterbyten och installationer av nya
avloppsledningar i kulvertsystemen.

En annan kostnadsdrivande atgard ar avsaknaden av ett sprinklersystem fér den inneliggande
varden. For att uppfylla lagstiftningen kravs darfér en brandvakt. Konsekvensen ar att
driftskostnaderna har 6kat och ar relativt hoga pa grund av detta.

Den totala uthyrningsbara ytan i sjukhuset uppgar till ca 17 680 kvm LOA (Lokalarea), medan
totalytan ar 29 105 kvm BTA (Bruttoarea). Enligt forvaltningens hyreslista ar ca 17 460 kvm
uthyrda till en genomsnittlig hyra av 2 175 kr och ar. De totala hyresintakterna i det befintliga
Sjukhuset uppgar till 37 997 tkr per ar och genererar ett arligt resultat pa cirka 3 000 tkr.
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Drift- och underhallskostnader

Enligt tillhandahallen information fran Locums ekonomiavdelning, uppgar drift- och
underhallskostnaderna for den senaste 12 manaders perioden till cirka 29 379 tkr, och om
kostnader for aktiverat underhall fér samma period inkluderas, summerar detta till cirka 30
466 tkr. Detta ger en kostnad pa 1 744 kr/kvm uthyrd LOA (Lokalarea) och ar. Fordelningen av
kostnaderna ar enligt foljande:

e Drift och skotsel: 690 kr/kvm, ar

e Underhall: 645 kr/kvm, ar

e Mediakostnader: 268 kr/kvm, ar

e Forvaltningskostnader: 94 kr/kvm, ar

e Ovriga kostnader: 47 kr/kvm, ar

Totalt: 1 744 kr/kvm LOA, ar.

Inventeringar

Vid miljéinventeringar utférda av Locum har det observerats att Handen ar kraftigt férorenat
med PCB. Férutom férekomsten av PCB i fonsterfogar forekommer det dven i inre fogar kring
dorrpartier, dilfogar i bjalklag och fasader samt runt andra installationer. Det ar viktigt att
betrakta samtliga fogar pa sjukhuset som potentiella riskkallor for PCB.

Vid miljéinventeringarna har dven asbest observerats. Asbesten ar framst forekommande i
ventilationskanalernas fogar, fonsterkarmar och andra byggdetaljer.

Locum har ingen kinnedom om att det skulle finnas nagra markféroreningar pa Handens
sjukhus.

Det ar av yttersta vikt att utfora grundliga inventeringar av miljéfarliga @mnen innan nagra
byggprojekt paborjas pa Handens sjukhus sa att omfattningen av miljéféroreningarna kan
kartlaggas.

Skyddsrum

Pa Handens sjukhus finns tva skyddsrum, 117808-5 med 220 platser och 117809-0 med 200
platser. Utgangspunkten fran MSB (Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap), ar tydliga
nar det galler skyddsrum: kapaciteten bor inte minska och avveckling av skyddsrum tillats
endast i sdllsynta undantagsfall. Vid ombyggnationer och projekt kan temporar dispens
beviljas, dock oftast under férutsattning att kapacitet sakerstalls pa annan plats. Varje ansdkan
om dispens bedéms individuellt.

Locums sakerhetsenhet bedémer det som mycket osannolikt att Region Stockholm skulle
beviljas tillstand for avveckling.

| fallet med alternativet ombyggnation av sjukhuset, dar utvecklingen sker pa samma plats
inom befintligt “skal”, kravs ingen nybyggnation av skyddsrum. De befintliga skyddsrummen
behalls och deras kapacitet samt funktionalitet sdkerstélls inom ramen for projektet.
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Mojligheter till yteffektivisering

Inom ramen for uppdraget har en utredning genomforts for att undersoka mojlig
yteffektivisering av det befintliga sjukhuset. Resultatet av undersdkningen visade att det inte
finns ndgra byggmassiga atgarder eller kontraktséandringar som skulle kunna 6ka
yteffektiviteten for verksamheterna. | stillet ligger mojligheterna framst i att anpassa och hyra
ut de idag outhyrda lokaler som finns pa Handens sjukhus.

For narvarande finns det outhyrda lokaler i suterrdngplanet, i det aldre koket och matsalen
samt nagra mindre lokaler utspridda i sjukhuset.

Potentiella planlésningar och myndighetskrav

| utredningen har det undersokts om myndighetskrav angaende tillganglighet, som for
narvarande inte uppfylls i de geriatriska och palliativa vardavdelningarna, skulle kunna
uppfyllas vid en eventuell ombyggnation. Det ar utredningens uppfattning att detta skulle vara
genomfoérbart, aven om vissa befintliga funktioner kanske inte kan bibehallas, sdsom férrad,
eller att antalet patientrum eventuellt maste minskas efter ombyggnationen. Utredningen har
endast utfort en preliminér studie av denna mdjlighet med skissférslag, denna mojlighet maste
studeras vidare i kommande skede vid en eventuell ombyggnation.
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Kostnader och intdkter for en renovering av befintligt sjukhus

Bedomd projektkostnad

Nyckeltal Kostnad exklusive moms
Projektkostnad 1 066 636 tkr
Projektkostnad per BTA (Bruttoarea) 36,6 tkr/kvm
Projektkostnad per LOA (Lokalarea) 60,3 tkr/kvm

Se Bilaga 1. For framtagen projektkalkyl med bedémda byggkostnader.

| projektkostnaden ingar en provisorisk evakueringsbyggnad och projektledning for att
praktiskt hantera evakueringen till evakueringsbyggnaden och tillbaka. Ovriga kostnader sdsom
Locums interna personalkostnader kopplade till evakuering eller eventuella hyresrabatter ingar
inte.

Projekteringen ar anpassad efter Locums skedesindelning. En budgetreserv pa cirka 144 000
tkr ingar, vilket motsvarar ca 15% av projektkostnaden.

Beddmd drift- och underhaliskostnad

Beddmningen av drift- och underhallskostnader for det renoverade sjukhuset, baseras pa 2024
ars budget for drift- och underhallskostnader i det befintliga sjukhuset. Justeringar har gjorts
pa driftkostnaderna genom att kostnaderna for brandvakt har dragits av, och
underhallskostnaderna har sankts till en nivad som ar forenlig med ett nyrenoverat sjukhus med
ett 15-20 ars perspektiv.

e Drift och skotsel: 575 kr/kvm, ar

e Underhall: 150 kr/kvm, ar

e Mediakostnader: 200 kr/kvm, ar

e Forvaltningskostnader: 145 kr/kvm, ar
Summa 1 070 kr/kvm LOA, ar.

Kostnads- och intaktsanalys

Hyresniva baserat pa Region Stockholms avkastningskrav pa 6%

| detta alternativ foljer kalkylerna Locums forutsattningar vid hyressattning, vilket syftar till att
generera en avkastning pa 6% pa eget kapital under den studerade avtalsperioden. Resultatet
blir da att hyresnivan forvantas ligga pa cirka 5 120 kr/kvm LOA (Lokalarea) per ar.
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Nyckeltal och resultat

Med antaganden om en hyra pa 5 120 kr/kvm per ar och med en analys 6ver en period pa 20
ar, baserat pa de allménna indataparametrar som beskrivits tidigare, blir resultatet féljande:

Nyckeltal med en hyra pa 5 120 kr/kvm:

Nyckeltal Enhet

Avkastning pa eget kapital ar 1
Genomesnittlig avkastning pa eget kapital under avtalstiden
Direktavkastning ar 1
Genomsnittlig direktavkastning under avtalstiden
Direktavkastning marknadsvardering
LOA/BTA for resultatenheten

Avkastning pa eget kapital

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

~—o— Avkastning pa eget kapital

= = = - Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalsperioden

0,4%
6,0%
6,2%
7,5%
5,0%
60,7%

Det kan konstateras att 6% avkastning uppnas efter 10 ar

Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 5 120 kr/kvm
Se Bilaga 2

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Aro  Ar 10
Koncerninterna intakter 89400 91200 93000 94900 96800 98700 100700 102700 104 800 106 900
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intékter 89400 91200 93000 94900 96800 98700 100700 102700 104800 106900
Avskrivningskostnader -48100 -48100 -48100 -48100 -47900 -47900 -47900 -47900 -47 900 -47 900
Rantekostnader -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400
Owriga driftkostnader -18700 -19100 -19400 -19800 -20200 -20600 -21000 -21500 -21900 -22300
Totala kostnader -88200 -88600 -88900 -89300 -89500 -89900 -90300 -90800 -91200 -91600
Totalt resultat 1200 2 600 4100 5600 7 300 8800 10 400 11 900 13600 15300
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En kdnslighetsanalys mellan hyra och projektkostnad redovisar féljande:

Snittavkastning pa eget kapital vid forandrad projektutgift och hyresniva

Hyresniva (kr/kvm LOA)

4120 4620 5120 5620 6 120
£ 853 309 4,1% 7,9% 11,6% 15,4% 19,1%
£~ 959072 1,8% 5,1% 8,5% 11,9% 15,2%
€ 1066636 -0,1% 2,9% 9,0% 12,1%
T 1173300 -1,7% 1,1% 3,9% 6,7% 9,5%
a 1279 963 -3,1% -0,5% 2,1% 4,7% 7,2%

Hyresniva baserat pa ett avkastningskrav pa 2,7%

Den hyra som kravs for att na en avkastning pa 2,7% pa eget kapital och som motsvarar
rantekostnaden pa lanat kapital ar 4 580 kronor per kvadratmeter. Nedan foljer nyckeltal

kopplat till detta.

Nyckeltal med en hyra pa 4 580 kr/kvm:
Nyckeltal Enhet
Avkastning pa eget kapital ar 1 % -2,4%
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalstiden % 2,7%
Direktavkastning ar 1 % 5,3%
Genomsnittlig direktavkastning under avtalstiden % 6,5%
Direktavkastning marknadsvardering % 5,0%
LOA/BTA for resultatenheten % 60,7%
Avkastning pa eget kapital
9%
8%
7%
6%
5%
4%
g g ———————
2%
1%
0%
X H O AN D D O LN
S S S At
=== Avkastning pa eget kapital
= === Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalsperioden
Det kan konstateras att 6% avkastning uppnas efter 10 ar.
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Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 4 580 kr/kvm
Se Bilaga 3

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar9 Ar 10
Koncerninterna intakter 80 000 81600 83 200 84 900 86 600 88 300 90 100 91 900 93700 95600
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 80 000 81 600 83 200 84 900 86 600 88 300 90 100 91 900 93700 95600
Avskrivningskostnader -48100 -48100 -48100 -48100 -47900 -47900 -47900 -47900 -47900 -47 900
Rantekostnader -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400
Owriga driftkostnader -18700 -19100 -19400 -19800 -20200 -20600 -21000 -21500 -21900 -22 300
Totala kostnader -88200 -88600 -88900 -89300 -89500 -89900 -90300 -90800 -91200 -91600
Totalt resultat -8 200 -7 000 -5 700 -4 400 -2 900 -1 600 -200 1100 2500 4000

Kalkylerat marknadsvirde pa nyrenoverat sjukhus

| utredningen genomfordes en bedomning av marknadsvardet for det nyrenoverade sjukhuset,
baserat pa en kassaflédesanalys. Den berdaknade summan av nuvardesberidknade framtida
driftsnetton och fastighetens restvarde ar 20, anvands for att bestamma fastighetens
uppskattade marknadsvarde. Bedomningen har utforts dels med fokus pa det renodlade
driftsnettot, vilket ar vanligt infor fastighetsforsaljningar, och med inkludering av

rantekostnader som belastar driftsnettot.

Marknadsvirde exklusive riantebetalningar vid hyra 5 120 kr/kvm, ar

Nuvarde driftnetto exkl. rantor och avskrivningar

1061 010 tkr

Restvarde ar 20

807 287 tkr

Marknadsvarde fastighet

1 868 297 tkr

Marknadsvirde inklusive rintebetalningar vid hyra 5 120 kr/kvm, ar

Nuvarde driftnetto inkl. rantor och exkl. avskrivningar | 788 805 tkr
Restvarde ar 20 639 265 tkr
Marknadsvarde fastighet 1428 070 tkr

Det berdknade marknadsvardet, bade med och utan rantebetalningar, dverstiger den totala

investeringen pa 1 066 636 tkr med god marginal.

Hyresniva baserat pa 15% projektvinst eller riskpremie

| detta alternativ genomfors en kassaflodesanalys for att se vilken hyra som kravs for att det
berdknade fastighetsvardet pa det fardigstallda sjukhuset ska 6verstiga den totala
investeringen med 15%. De 6verskjutande 15% representerar den férvantade "projektvinsten”
eller riskpremien for investeringen. For mer info se avsnitt Nuvardesanalys och Restvarde i

bilaga 14, Arbetsmetoder och Kalkylforutsattningar.

En hyra pa 3 750 kr/kvm per ar skulle resultera i ett berdknat fastighetsvérde pa totalt
1236 305 tkr, vilket Overstiger den initiala investeringen pa 1 066 636 tkr med ungefar 15%.
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Hyra 3 750 kr/kvm, ar

Nuvdrde driftnetto exkl rantor och avskrivningar 702 101 tkr
Restvarde ar 20 534 204 tkr
Marknadsvarde fastighet 1 236 305 tkr

Om samma analys utfors, men med rantebetalningarna inkluderade i betalnettot, skulle en
hyra pa 4 690 kr/kvm per ar resultera i ett berdknat fastighetsvarde pa totalt 1 229 708 tkr,
vilket dverstiger den initiala investeringen med drygt 15%.

Hyra 4 690 kr/kvm, ar

Nuvarde driftnetto inkl. rantor och exkl. avskrivningar | 676 154 tkr
Restvarde ar 20 553 553 tkr
Marknadsvarde fastighet 1229708 tkr

Tidplan for Locums byggprocess

Processen fram till ett beslut i ett stort investeringsprojekt, sdsom en totalrenovering av ett
sjukhus, ar svar att bedoma. Nedan presenteras en uppskattning av den tidsatgang som kravs
fran det att samtliga beslut om investeringen har fattats till att byggprojektet ar klart. Bedomt
tar det cirka 2 ar att planera och projektera program- och systemhandlingarna.
Renoveringsfasen berdknas att ta cirka 3 ar, och darefter tar 6verlamnandet och intrimningen
av sjukhuset ungefar 1 ar. Sammantaget tar hela planerings- och byggprocessen cirka 6-7 ar
fran det att samtliga beslut ar fattade till ett renoverat sjukhus.

Tidplan Alternativ 1 — Renovering av befintligt sjukhus

Se Bilaga 4
Handen Sjukhus - Tidplan - Alt 1: Renovering av befintligt sjukhus fo 240201
[Aktiviter
loe e | iV e |

tgardsvals- och Regionens stgirdsvals- och investeringsprocess / Locums byggprocess H
westeringsprocess / Locums byggprocess ] |
Initera, Behovsanalys och Atgardsval nitiora; Bahovsanalys och Atgirdsval : ; ‘ |
Beslut: RS/Inriktningsbeslut Beslut: | Locums byggprocess @——————*
Inriktning/Forstudie ¢|..n‘lm-ing/;r:-s'ruaié i i i ] ; |
Beslut: RS/Planc u Beslut: Ry/Planeringsbeslut
Planering/Programhandiing H ["Planering/Programhandling i
Planering/Systemhandiing | | TPlanering/Systemhandiing i
Besiut; RF/Genomforandebesiut +——— Beslutsprocess ——— i TBestut: rlFts«Tnlannd‘ebeslut
Genomforande ' i L mnmﬁ‘lﬂnd- o
Svertamning | ! Fowsrismning
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Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus inom befintliga fastigheten

NYTT SJUKHUS
@ “‘.-”'_\T\_

TS, >
®

Allmant om alternativet

En fordel med detta utredningsalternativ ar att Region Stockholm dger fastigheten och det
troligtvis gar att hantera den pagaende driften i det nuvarande sjukhuset vid en nybyggnation.
Planen ar att bade rivning av det befintliga sjukhuset och nybyggnaden ska genomforas i
etapper for att mojliggdra en successiv evakuering fran det befintliga sjukhuset till det nya. Se
arkitektens bilaga till denna rapport for en detaljerad beskrivning. Hur detta utformas mer i
detalj far kommande skede svara pa.

Den del av fastigheten som blir ledig i detta alternativ kan da utnyttjas for att skapa séljbara
byggratter. Detta kan generera intdkter som delvis kan finansiera byggprojektet, tacka det
bokférda vardet for fastigheten eller bekosta rivningen av det befintliga sjukhuset.

Forutsattningar, mdjligheter och begransningar

Gillande detaljplan

Med detta alternativ kommer det att krdvas en detaljplanedndring. Nuvarande detaljplan
tillater inte en tankt utbyggnad av sjukhuset, en exploatering av bostader och
samhallsfastigheter, om Haninge kommuns 6nskemal om en férandring av stadsbilden.

Dialog med Haninge kommun

Kommunen har en positiv syn pa det framlagda forslaget och anser att placeringen av
sjukhuset ar lampligt, med narhet till centrum och mot Nynasvagen. Det pagar framtagande av
en ny detaljplan for fastigheten strax norr om Region Stockholms fastighet och Haninge
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Kommun anser att Locums férslag kan bidra till hela omradets utveckling, inklusive
Nynasvagen, som kommunen vill forvandla till en stadsgata.

Vid framtagandet av en ny detaljplan for fastigheten kommer flera utredningar att behéva
genomforas, och kommunen betonar sarskilt vikten av att undersoka trafiksituationen. En
trafikutredning dr nédvandig och bor bland annat fokuserar pa:

e Huvudinfarten for biltrafik
e Trafikvolymen och trafiktyperna som sjukhuset genererar
e Hur parkeringsplatserna ska hanteras

Kommunen har dven informerat om sina planer pa att bygga om eller bredda Nynasvagen.
Breddningen kan innebéra en inskrankning av fastigheten och en eventuell medfinansiering.
Nagon medfinansiering finns inte med i projektkostnaden. Syftet med ombyggnationen av
Nynéasvagen ar att forbattra forutsattningarna for kollektivtrafiken och planerna pa en ny
stombusslinje langs vagen.

Kommunen foresprakar undvikande av markparkering, da de anser att det ar en ineffektiv
anvandning av marken och kan bidra till otrygghet. | stillet foresprakar de en garagelosning. |
denna utredning har inte detta 6nskemal fullstandigt tillgodosetts, eftersom en underjordisk
garagelosning ar ekonomiskt kostsam och inte praktisk med tanke pa de floden av trafik som
ett sjukhus genererar. Projektgruppen delar inte kommunens asikt, utan tycker tvart om att
markparkeringar ar lattare att utforma pa ett tryggt satt &n de parkeringar som ar inneslutna
under exempelvis mark.

Inventeringar

Inom den nuvarande detaljplanen finns det ett angivet U-omrade. Locums fastighetsstrateger
har studerat omradet via Lantmateriet eller via "ledningskollen” och har inte kunnat finna att
det skulle ligga nagra ledningar dar idag. Detta maste dock studeras vidare och sakerstallas i
kommande skede.

Skyddsrum

| detta forslag kommer befintliga skyddsrum att ersattas med nya och bedémningen ar att de
behover vara storre an dagens befintliga skyddsrum. | framtagande av byggnadsvolymer och
areor samt i framtagandet av kalkyler har i denna utredning inkluderat tre skyddsrum med en
total yta pa 660 kvm och kapacitet for cirka 780 personer.

| dialog med Locums sdkerhetsavdelning har de aterkopplat: "att om en nybyggnation sker
inom befintlig fastighet bér en diskussion féras med uppdragsgivare (HSF/SLSO och RLK) om
behov av ytterligare fortifikatoriska lokaler. Eventuellt skydd och tilligg av lokaler dér mer
avancerad vard ska bedrivas bor presenteras som en mdjlighet for HSF/SLSO och RLK. Vidare
bér diskussioner féras med RLK om det finns behov av tex ROS-utrymmen och ledningsplatser”.
| denna utredning har bedémningen gjorts att samtliga beskrivna behov fran Locums
sdkerhetsavdelning gar att tillgodose i framtaget forslag, men att detta maste studeras vidare i
kommande skede.
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Kostnader och intdkter

Bokfort varde pa fastigheten och rivningskostnader

Det bokforda vardet pa fastigheten uppgar till 93 263 000 kronor, varav 8 782 000 kronor utgor
markvardet. Dessa belopp ar beaktade i kalkylen och en avskrivning av byggnadsvardet, vilket
uppgar till 84 481 000 kronor, har gjorts i investeringskalkylen.

| denna utredning inkluderas vi rivnings kostnaderna i kalkylen for skapandet och forsaljningen
av byggratter. Dar forvantas det genereras intdakter som kan tacka rivningskostnaderna.

Bedémd projektkostnad

Nyckeltal Kostnad exklusive moms
Projektkostnad 1904 737 tkr
Projektkostnad per BTA (Bruttoarea) 58,6 tkr/kvm
Projektkostnad per LOA (Lokalarea) 96,6 tkr/kvm

Se Bilaga 5 for framtagen projektkalkyl med bedémda entreprenadkostnader.

| projektkostnaden ingar projektledning for att praktiskt hantera evakueringen bade inom och
till de fardigbyggda lokalerna. Ovriga kostnader sdsom Locums interna personalkostnader
kopplade till evakuering eller eventuella hyresrabatter ingar inte. Eventuell medfinansiering for
ombyggnad av Nynasvagen ingar inte i projektkostnaden.

Projekteringen ar anpassad efter Locums skedesindelning. En budgetreserv pa cirka 251 000
tkr ingar, vilket motsvarar ca 15% av projektkostnaden.

Drift och underhallskostnader

Drift- och underhallskostnaderna for ett nytt sjukhus ar svara att bedéma, da utredningen har
haft svart att hitta bra erfarenhetssiffror. | stdllet har en bedomning gjorts i detta avseende. |
investeringskalkylen for Danderyds Sjukhus framgar en drift- och underhallskostnad pa cirka
620 kr/kvm, LOA, vilket bedéms vara lagt réknat. Mot denna bakgrund och jamfort med det
renoverade utredningsalternativet har utredningen minskat drift- och skotselkostnader,
underhallskostnader och mediakostnader med totalt 195 kr/kvm, ar vilket har anvants i
hyreskalkylerna.

e Drift och skotsel 400 kr/kvm
e Underhall 100 kr/kvm
e Mediakostnader 180 kr/kvm
e Forvaltningskostnader 145 kr/kvm
Summa 825 kr/kvm LOA, per ar
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Kostnads och intdktsanalys

Hyresniva baserat pa Region Stockholms avkastningskrav pa 6%

| detta alternativ foljer kalkylerna Locums forutsattningar vid hyressattning, vilket syftar till att
generera en avkastning pa 6% pa eget kapital under den studerade avtalsperioden. Resultatet
blir d& att hyresnivan férvantas ligga pa cirka 6 800 kr/kvm LOA (Lokalarea) per ar.

Nyckeltal och resultat
Med antaganden om en hyra pa 6 800 kr/kvm per ar och med en analys 6ver en period pa 20
ar, baserat pa de allmanna indataparametrar som beskrivits tidigare, blir resultatet féljande:

Nyckeltalssammanstéllning vid hyra 6 800 kr/kvm

Nyckeltal Enhet

Avkastning pa eget kapital ar 1 % 1,0%
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalstiden % 6,0%
Direktavkastning ar 1 % 5,4%
Genomsnittlig direktavkastning under avtalstiden % 6,6%
Direktavkastning marknadsvardering % 5,0%
LOA/BTA for resultatenheten % 60,6%

Avkastning pa eget kapital

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

=== Avkastning pa eget kapital

= === Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalsperioden

Det kan konstateras att 6% avkastning uppnas efter 10 ar
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Resultatanalys, hyra 6 800 kr/kvm
Se Bilaga 6

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 127400 129900 132500 135200 137900 140700 143500 146300 149300 152200
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intédkter 127400 129900 132500 135200 137900 140700 143500 146300 149300 152200
Avskrivningskostnader -68700 -68700 -68700 -68700 -68600 -68600 -68600 -68600 -68500 -68 500
Rantekostnader -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200
Owriga driftkostnader -15500 -15800 -16100 -16400 -16700 -17100 -17400 -17800 -18100 -18 500
Totala kostnader -121400 -121700 -122000 -122300 -122500 -122900 -123200 -123600 -123800 -124 200
Totalt resultat 6 000 8200 10500 12900 15400 17800 20300 22700 25500 28 000

En kanslighetsanalys mellan hyra och projektkostnad redovisar foljande:

Snittavkastning pa eget kapital vid férandrad projektutgift och hyresniva

5 800 6300 | 6800 | 7300 7 800
& 1523 790 6,7% 9,0% 11,4% 13,7% 16,1%
£~ 1714263 4,2% 6,3% 8,4% 10,5% 12,6%
EE 1904737 2.2% 4,1% 7,9% 9,8%
T 2095211 0,5% 2.2% 4,0% 5,7% 7.5%
o 2 285 684 -0,9% 0,7% 2.3% 3,9% 5,5%
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Hyresniva baserat pa ett avkastningskrav pa 2,7%

Den hyra som kravs for att na en avkastning pa 2,7% pa eget kapital och som motsvarar
rantekostnaden pa lanat kapital ar 5 950 kronor per kvadratmeter. Nedan féljer lite nyckeltal

kopplat till detta.

Fastighetsutvecklingsrapport Handens sjukhus

sid 29 av 67
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Nyckeltal med en hyra pa 5 950 kr/kvm:

Nyckeltal Enhet
Avkastning pa eget kapital ar 1 % -1,7%
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalstiden % 2,7%
Direktavkastning ar 1 % 4,6%
Genomsnittlig direktavkastning under avtalstiden % 5,6%
Direktavkastning marknadsvardering % 5,0%
LOA/BTA for resultatenheten % 60,6%
Avkastning pa eget kapital
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=== Avkastning pa eget kapital
= === Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalsperioden

Se Bilaga 7.

Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 5 9 50 kr/kvm

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intsikter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 111500 113700 116000 118300 120700 123100 125500 128000 130600 133200
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 111500 113700 116000 118300 120700 123100 125500 128000 130600 133 200
Avskrivningskostnader -68700 -68700 -68700 -68700 -68600 -68600 -68600 -68600 -68500 -68 500
Rantekostnader -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200
Owriga driftkostnader -15500 -15800 -16100 -16400 -16700 -17100 -17400 -17800 -18100 -18 500
Totala kostnader -121400 -121700 -122000 -122300 -122500 -122900 -123200 -123600 -123 800 -124 200
Totalt resultat -9 900 -8 000 -6 000 -4 000 -1 800 200 2300 4 400 6 800 9 000
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Kalkylerat marknadsvirde pa nytt sjukhus

| utredningen genomfordes en bedomning av marknadsvardet for det nya sjukhuset, baserat
pa en kassaflédesanalys. Den beraknade summan av nuvdrdesberidknade framtida driftsnetton
och fastighetens restvarde ar 20, anvands for att bestamma fastighetens uppskattade
marknadsvarde. Bedomningen har utforts dels med fokus pa det renodlade driftnettot, vilket
ar vanligt infor fastighetsforsaljningar, och med inkludering av rantekostnader som belastar
driftsnettot.

Marknadsvirde exklusive riantebetalningar vid hyra 6 800 kr/kvm, ar

Nuvarde driftnetto exkl. rantor och avskrivningar 1 678 860 tkr
Restvarde ar 20 1277 388 tkr
Marknadsvarde fastighet 2 956 248 tkr

Marknadsvirde inklusive rintebetalningar vid hyra 6 800 kr/kvm, ar

Nuvdrde driftnetto inkl. rantor och exkl. avskrivningar | 1 206 262 tkr
Restvarde ar 20 985 672 tkr
Marknadsvarde fastighet 2 191 934 tkr

Det berdknade marknadsvardet, bade med och utan rantebetalningar, 6verstiger den totala
investeringen pa 1 904 737 tkr med god marginal.

Hyresniva baserat pa 15% projektvinst eller riskpremie

| detta alternativ genomfors en kassaflddesanalys for att se vilken hyra som kravs for att det
berdknade fastighetsvardet pa det fardigstallda sjukhuset ska 6verstiga den totala
investeringen med 15%. De 6verskjutande 15% representerar den forvantade "projektvinsten”
eller riskpremien for investeringen. For mer info se avsnitt Nuvdrdesanalys och Restvarde i
bilaga 14, Arbetsmetoder och Kalkylforutsattningar.

En hyra pa 5 260 kr/kvm per ar skulle resultera i ett berdknat fastighetsvarde pa 2 194 303 tkr,
vilket 6verstiger den initiala investeringen pa 1 904 737 tkr med ungefar 15 procent.

Hyra 5 260 kr/kvm, ar

Nuvarde driftnetto exkl. rantor och avskrivningar 1246 150 tkr
Restvarde ar 20 948 153 tkr
Marknadsvarde fastighet 2 194 303 tkr

Om samma analys utfors, men med rantebetalningarna inkluderade i betalnettot, skulle en
hyra pa 6 800 kr/kvm per ar resultera i en berdknad vardeokning till totalt 2 191 934 tkr, vilket
overstiger den initiala investeringen med drygt 15%.

Hyra 6 800 /kvm, ar
Nuvarde driftnetto inkl. rantor och exkl. avskrivningar | 1 206 262 tkr
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Restvarde ar 20

985 672 tkr

Marknadsvarde fastighet

2191 934 tkr

Tidplan for Locums byggprocess
Processen fram till ett beslut i ett stort investeringsprojekt, sasom en nybyggnation av ett
sjukhus, ar svar att bedoma. Nedan presenteras en uppskattning av den tidsatgang som kravs
fran det att samtliga beslut om investeringen har fattats till att byggprojektet ar klart. Bedomt
tar det cirka 3,5 ar att ta sig igenom en planprocess samt planera och projektera program- och
systemhandlingarna. Byggproduktionen berdknas ta cirka 4 ar, och darefter tar 6verlamnandet
och intrimningen av sjukhuset ungefar 1 ar. Sammantaget tar hela processen cirka 8-10 ar fran
det att samtliga beslut ar fattade till ett fardigt sjukhus.

Se Bilaga 14.

Tidplan Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus inom den befintliga fastigheten

Handen Sjukhus - Tidplan - Alternativ 2: Bygga nytt sjukhus inom den befintliga fastigheten

to 24-02-01

|Aktivitet

Regionens atgardsvals- och
investeringsprocess / Locums byggprocess|
Initiera, Behovsanalys ach Atgardsval
Beslut: RS/Inriktningsbeslut
Inriktning/Forstudie
Beslut: RS/Planeringsbeslut
Planering/Programhandling
Planering/Systemhandling
Beslut; RF/Genomfdrandebesiut
Genomférande
Buerlmning
Planprocessen
Planbesked
Planforslagsutformning
samrid
Planforslag revideras
Granskning
Planforslag faststills
Antagande
Overklagandetid

a
w1 e

w2 ar

ae as ns

Laga kraft (utan Sverkiagan)

|LRegionens dtgardsvals- och investeringspracess / Locums byggprocess

Initiera, Behoysanalys och Atgardsval

TBeslut:

Pinriktning Forstudie
“Beslut: RS/Planeringsbeslut
Planering/Programhandling
 Planering/systemi

+—— Beslutsprocess —»

Locums byggprocess ———————————#

dling
Beslut: RF/Genomforandebeslut
“Genomfrande

orslag faststills
ntagande
verklagandetid
& Laga kraft (utan dverklagan)
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Alternativ 3 — Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen
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Forutsattningar mojligheter och begransningar

Géllande detaljplan

Detaljplanen fér Haningeterassen tillater en betydande exploatering, men dess geometri ar
inte optimal for en vardbyggnad. Detaljplanens gestaltnings- och kvalitetsprogram inkluderar
krav pa utformning och arkitektoniska element som kan vara kostnadsdrivande for en
exploator.

Kommunen ar 6ppen for dialog angaende den nuvarande detaljplanen och dess eventuella
anpassning for att battre passa behoven for ett sjukhusprojekt. Eftersom den ursprungliga
genomfdrandetiden pa 5 ar har [6pt ut, finns det mojligheter att justera detaljplanen for att
annu battre moéta kraven for utformningen av en ny vardbyggnad.

Kommunhus och Sjukhus

Enligt kommunens preliminara berdkningar uppgar behovet av lokaler for ett nytt kommunhus
till 17 000 kvm LOA. Utredningen har faststallt att bada verksamheterna inte kan rymmas inom
de cirka 45 000 kvm BTA som detaljplanen tillater. Efter att Region Stockholm har tilldelats det
uppskattade lokalbehovet aterstar cirka 11 000-12 000 kvm LOA fér kommunen att utnyttja.
Da detta inte ar tillrackligt sa har kalkylerna gjorts med utgangspunkt att det endast ar ett
sjukhus pa fastigheten och inte flera verksamheter.

For det fall att andra verksamheter ska inrymmas sa har utredningen fastslagit att
vardverksamheten och kontorsverksamheten maste hallas atskilda pa grund av krav pa
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vaningshojder och darfor ar vaningarna hogst upp i byggnaden mest lampade for
kontorsverksamhet. | denna utredning finns endast volymstudier redovisade for tva
verksamheter.

Logistik

Haningeterrassens logistiklésningar ska rymmas inom tomtgrans. Laget mitt i Haninge Centrum
ger byggnaden tydliga karaktariserande sidor, sidan mot den nya torgbildningen i séder dar det
storre flodet av fotgangare kommer fran stationsuppgangen. Nynasvagen dockar an en vaning
ovan i byggnaden, har blir det en statsgatukaraktar som byggnaden ska férhalla sig till.
Norrsidan som &r lite av byggnadens baksida ligger i stark lutning vilket gor den svar for
godshantering och infarter till garage pa. Sida mot Handenterminalen blir delvis en front till
entrén i centrumet.

RAMP NER TILL GARAGE : - \) L . 2
p 7

NDAR ENTRE?

e

GODSHANTERING SKER | BOTTENVANING

LOGISTIK

Oavsett vilken typ av vard som ska bedrivas héar i framtiden blir det stora floden av gods och
det avser sophantering, taxi, ambulans, besdkar- och personalfloden. Med strategiskt bra lage
till kommunikationer avlastas personal- och bestkarfléden nagot.

Godshantering bor forlaggas i gatuplan da lastbilsfléden bor undvikas i garage. Om det
placeras i garage medfor detta hogre bjalklagshojder och langre spannvidder vilket ar
kostnadsdrivande. Det medf6r ocksa ett stort ytbehov for att anordna vandradier fér tunga
fordon vilket innebér att det tar yta fran 6vriga funktioner i garaget. Garage ar svart nog att fa
till med enbart personbilar da trafikfléden behéver anpassas gentemot pelare och 6vrig
barning av huset ovan.

Lastkaj med godshanterings bor forlaggas i markplan mot handen-terminalbyggnaden i vast,
dven dar bor in- och utfart med ramp ner till garage anordnas. Riskbedomning behover goras
for backrorelser av tunga fordon som ska docka in i lastkaj dar det ror sig stora floden av
manniskor. Ur ett stadsmassigt perspektiv ar placeringen problematisk da lastkajen ocksa
delvis blir entrén till det nya centrumet. Férutsattningarna att tillskapa en bra godshantering
pa Haningeterrassen &ar svar.
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Risk och sakerhet

Om det senare blir aktuellt att fortsatta med detta alternativ, maste det undersdkas om
bussgaraget utgor nagon risk for sjukhusverksamheten, samt hur framtida behov av skyddsrum
kan tillgodoses pa fastigheten. | denna utredning har det studerats om det finns ytmassiga
moijligheter att inkludera skyddsrum i kdllarplanet, vilket har bekraftats.

Eventuellt exploaterings- och markanvisningsavtal
| dialogen med Haninge kommun har inga krav eller skyldigheter utéver det normala
identifierats som skulle vara kostnadsdrivande for Region Stockholm i detta alternativ.

Fastighetsreglering, 3D bildning

Beroende pa den valda inriktningen kan detta alternativ innebéra att en tredimensionell
fastighetsbildning kravs for att skilja Region Stockholms och Haninge kommuns verksamheter
och teknikutrymmen at. Ytterligare utredning av hanteringen av gatuplanet inkluderande
reception, matsal, métesrum och hdrsalar, maste genomféras i kommande skede.

Aganderitt kontra tomtritt

En dialog har forts med Haninge kommun angaende en eventuell tomtrattsavgald och dess
potentiella storlek, samt majliga kostnader for frikbp av byggratter for ljus BTA. Nedan aterges
kommunens aterkoppling sammanstalld i en tabell, vilken ger en uppfattning om storleken pa
vardena snarare dn exakta summor.

Byggnadsvdrde | Omfattning Prognos Tomtratt nyinrattad
vard kr/BTA BTA marknadsvirde | 4,5% = arlig
tomtrattsavgald
Vardering fran 3000 kr 30 000 90 000 000 kr 4 050 000 kr
Forum (2022-06)
Véardering fran 3000 kr 45 000 135 000 000 kr 6 075 000 kr
Forum (2022-06)

Tva varderingar baserade pa olika bruttoareor (BTA).

Vid en inriktning dar endast ett sjukhus ska byggas, uppgar ljus BTA till 24 532 kvm, vilket
medfor en forvarvskostnad pa cirka 73 596 000 kronor. Vid en eventuell anvandning av
tomtratt ar avgalden 135 kr/kvm ljus BTA per ar, vilket resulterar i en kostnad pa 3 311 820
kronor per ar, eller 168 kr/kvm LOA per ar. Tomtrattsavgalden brukar normalt sett forhandlas
eller indexeras var 10:e ar och i bagge fallen brukar det folja konsumentprisindex (KPI) men
denna fraga ar ej lyft med Haninge Kommun utan detta far utredas i nasta skede.

Efter att ha granskat denna fraga anser utredningen att diskussioner bor inledas med
kommunen angdende markbyte om Region Stockholm viljer att ga vidare med detta
utredningsalternativ. Ett sddant byte skulle kunna genomféras genom att kommunen far del av
fastigheten Soderbymalm, motsvarande byggrattsvardet pa Haningeterassen.
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Kostnader och intakter

Kalkyl nybyggnation

Nedan redovisas kostnaden for uppforandet av enbart sjukhus. D& det under utredningen visat
sig att kommunens ytbehov inte kan tillgodoses och att en annan verksamhet inom samma
fastighet inte skulle bidra positivt till projektekonomin togs beslut om att enbart titta pa

Sjukhuset.
Nyckeltal Alternativ 3
Kostnad exklusive moms
Projektkostnad 1906 020 tkr
Projektkostnad per BTA 56,5 tkr/kvm
Projektkostnad per LOA 96,7 tkr/kvm

Se Bilaga 9 for framtagen projektkalkyl med bedémda entreprenadkostnader.

Projekteringen ar anpassad efter Locums skedesindelning. En budgetreserv pa cirka 252 000
tkr ingar, vilket motsvarar ca 15% av projektkostnaden.

Drift och underhaliskostnader
Drift- och underhallskostnaderna foljer innehallet i utredningsalternativ tva, med undantaget
av en tillkommande tomtrattsavgald pa 168 kr/kvm.

e Drift och skotsel 400 kr/kvm
e Underhall 100 kr/kvm
e Mediakostnader 180 kr/kvm
e Forvaltningskostnader 145 kr/kvm
e Tomtrattsavgald 168 kr/kvm
Summa 993 kr/kvm LOA, per ar

Kostnads och intdaktsanalys

Hyresniva baserat pa Region Stockholms avkastningskrav

| detta alternativ foljer kalkylerna Locums forutsattningar vid hyressattning, vilket syftar till att
generera en avkastning pa 6% pa eget kapital under den studerade avtalsperioden. Resultatet
blir dd att hyresnivan férvantas ligga pa cirka 6 840 kr/kvm LOA (Lokalarea) per ar om en
tomtrattsavgald valjs och om fastigheten frikops ligger hyresnivan pa cirka 6 890 kr/kvm LOA
(Lokalarea) per ar.

Om ett markbyte vore mojligt, dar varken markkop eller tomtrattsavgald tas med i
berdkningen, skulle en hyra pa 6 670 kr/kvm uppfylla avkastningskravet. Den aterstaende
utmaningen skulle da vara att |6sa det bokforda vardet av det befintliga sjukhuset pa
fastigheten Soderbymalm.
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Nyckeltal och resultat

Med antaganden om en hyra pa 6 840 kr/kvm per ar och med en analys 6ver en period pa 20
ar, baserat pa de allménna indataparametrar som beskrivits tidigare samt en tomtréattsavgald
pa 168 kr/kvm, ar, blir resultatet féljande:

Nyckeltalssammanstillning vid hyra 6 840 kr/kvm

Nyckeltal Enhet

Avkastning pa eget kapital ar 1 % 0,9%
Genomesnittlig avkastning pa eget kapital under avtalstiden % 6,0%
Direktavkastning ar 1 % 5,3%
Genomesnittlig direktavkastning under avtalstiden % 6,4%
Direktavkastning marknadsvardering % 5,0%
LOA/BTA for resultatenheten % 58,4%

Avkastning pa eget kapital

14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

=0 Avkastning pa eget kapital

= === Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalsperioden

Det kan konstateras att 6% avkastning uppnas efter 10 ar
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Resultatanalys vid hyra 6 840kr/kvm

Se Bilaga 10.

Resultatanalys

Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 128100 130600 133200 135900 138600 141400 144200 147100 150100 153 100
Koncernexterna intékter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 128100 130600 133200 135900 138600 141400 144200 147100 150100 153 100
Avskrivningskostnader -68100 -68100 -68100 -68100 -68000 -68000 -68000 -68000 -67900 -67 900
Réntekostnader -36 000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000
Ovriga driftkostnader -18600 -19000 -19300 -19700 -20100 -20500 -20900 -21400 -21800 -22 200
Totala kostnader -122700 -123100 -123400 -123800 -124100 -124500 -124900 -125400 -125700 -126 100
Totalt resultat 5400 7 500 9 800 12100 14 500 16 900 19300 21700 24400 27 000

En kdnslighetsanalys mellan hyra och projektkostnad redovisar féljande:

Snittavkastning pa eget kapital vid fordndrad projektutgift och hyresniva
Hyresniva (kr/kvm LOA)

5 840 6 340 6 840 7 340 7 840
%’_‘ 1524 816 6,8% 9,2% 11,7% 14,2% 16,7%
s = 1715418 4,1% 6,4% 8,6% 10,8% 13,0%
€ 1906020 2,1% 4,0% 8,0% 10,0%
° 2 096 622 0,4% 2,2% 4,0% 5,8% 7,6%
o 2287 224 -1,1% 0,6% 2,2% 3,9% 5,6%
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Hyresniva baserat pa ett avkastningskrav pa 2,7%

Den hyra som kravs for att na en avkastning pa 2,7% pa eget kapital och som motsvarar
rantekostnaden pa lanat kapital ar 6 000 kronor per kvadratmeter. Nedan foljer nyckeltal till
denna hyra.

Nyckeltal med en hyra pa 6 000 kr/kvm:

Se Bilaga 19.

Nyckeltal Enhet
Avkastning pa eget kapital ar 1 % -1,8%
Genomesnittlig avkastning pa eget kapital under avtalstiden % 2,7%
Direktavkastning ar 1 % 4,5%
Genomsnittlig direktavkastning under avtalstiden % 5,5%
Direktavkastning marknadsvardering % 5,0%
LOA/BTA for resultatenheten % 58,4%

Avkastning pa eget kapital

9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

=== Avkastning pa eget kapital

= === Genomsnittlig avkastning pa eget kapital under avtalsperioden

Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 6 000 kr/kvm
Se Bilaga 11.

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intikter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 112300 114600 116900 119200 121600 124000 126500 129100 131600 134 300
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 112300 114600 116900 119200 121600 124000 126500 129100 131600 134 300
Avskrivningskostnader -68100 -68100 -68100 -68100 -68000 -68000 -68000 -68000 -67900 -67 900
Réntekostnader -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000
Ovriga driftkostnader -18600 -19000 -19300 -19700 -20100 -20500 -20900 -21400 -21800 -22200
Totala kostnader -122700 -123100 -123400 -123800 -124100 -124500 -124900 -125400 -125700 -126 100
Totalt resultat -10 400 -8 500 -6 500 -4 600 -2 500 -500 1600 3700 5900 8200
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Kalkylerat marknadsvirde pa nytt sjukhus

| utredningen genomfordes en bedomning av marknadsvardet for det nya sjukhuset, baserat
pa en kassaflédesanalys. Den beraknade summan av nuvardesberdknade framtida driftsnetton
och fastighetens restvarde ar 20, anvands for att bestamma fastighetens uppskattade
marknadsvarde. Bedomningen har utforts dels med fokus pa det renodlade driftsnettot, vilket
ar vanligt infor fastighetsforsaljningar, och med inkludering av rantekostnader som belastar

driftsnettot.
Marknadsvarde exklusive rantebetalningar vid hyra 6 840 Alternativ 3
kr/kvm, ar
Nuvarde driftnetto exkl. rantor och avskrivningar 1642 062 tkr
Restvarde ar 20 1249 389 tkr
Marknadsvarde fastighet 2 891 451 tkr
Marknadsvarde inklusive rantebetalningar vid hyra 6 840 Alternativ 3
kr/kvm, ar
Nuvarde driftnetto inkl. rantor och exkl. avskrivningar 1184 897 tkr
Restvarde ar 20 967 200 tkr
Marknadsvarde fastighet 2 152 097 tkr

Det berdknade marknadsvardet, bade med och utan rantebetalningar, dverstiger den totala
investeringen pa 1 906 020 tkr med god marginal.

Hyresniva baserat pa 15% projektvinst eller riskpremie

| detta alternativ genomfors en kassaflddesanalys for att se vilken hyra som kravs for att det
berdknade fastighetsvardet pa det fardigstallda sjukhuset ska 6verstiga den totala
investeringen med 15%. De 6verskjutande 15% representerar den forvantade "projektvinsten”
eller riskpremien for investeringen. For mer info se avsnitt Nuvdrdesanalys och Restvarde i
bilaga 14, Arbetsmetoder och Kalkylforutsattningar.

En hyra pa 5 430 kr/kvm per ar skulle resultera i ett berdknat fastighetsvarde pa 2 194 180 tkr,
vilket 6verstiger den initiala investeringen pa 1 906 020 tkr med ungefar 15 procent.

Hyra 5 430 kr/kvm, ar Alternativ 3
Nuvarde driftnetto exkl rantor och avskrivningar 1246 080 tkr
Restvarde ar 20 948 100 tkr
Marknadsvarde fastighet 2 194 180 tkr
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Om samma analys utfors, men med réntebetalningarna inkluderade i betalnettot, skulle en
hyra pa 6 925 kr/kvm per ar resultera i ett berdknat fastighetsvarde pa totalt 2 194 131 tkr,

vilket 6verstiger den initiala investeringen med drygt 15%.

Hyra 6 925 kr/kvm, ar Alternativ 3
Nuvarde driftnetto inkl. rantor och exkl. avskrivningar 1208 769 tkr
Restvarde ar 20 985 363 tkr

Marknadsvarde fastighet

2194 131 tkr

Har kravs en hogre hyra an med Region Stockholms avkastningskrav och det kan noteras att
tomtréattsavgalden slar igenom och sanker driftnettot och ddrmed paverkar det berdknade
fastighetsvardet. For det fall detta alternativ studeras vidare bor byte av mark med kommunen

vara en forutsattning som ska undersokas vidare.

Tidplan for Locums byggprocess

Processen fram till ett beslut i ett stort investeringsprojekt, sdésom en nybyggnation av ett

sjukhus, ar svar att bedoma. Nedan presenteras en uppskattning av den tidsatgang som kravs
fran det att samtliga beslut om investeringen har fattats till att byggprojektet ar klart. Bedomt
tar det cirka 2,5 ar att planera och projektera program- och systemhandlingarna.
Byggproduktionen berdknas ta cirka 4 ar, och darefter tar 6verlamnandet och intrimningen av

sjukhuset ungefar 1 ar. Sammantaget tar hela processen cirka 7-8 ar fran det att samtliga

beslut ar fattade till ett fardigt sjukhus. Detta funder forutsattning att det inte krdvs nagon

justering av befintlig detaljplan for genomférandet.

Se Bilaga 12.

Tidplan Alternativ 3 — Bygga nytt inom Haningeterrassen

Handen Sjukhus - Tidplan - Alternativ 3: Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen

to 24-02-01

\Aktivitet

55/ L
sanalys ach Atgardsval

Inriktning/Forst
Beslut: RS/Planeringsbesu

Planering/Systemhandling
Beslut; RF/Genomférandebesiut
Genomforande

Overlamning

Regionens atgardsvals- och investeringsprocess / Locurhs

Initiera, Behoysanalys och Atgérdsval
Beslut RS/Inrikeningsbeslut
Tinrikening/Forstudie

“Beslut: HS/Planeringsbesiut
Planering/Programhandling

<«—— Beslutsprocess —»

+————————— Locums byggprocess

“Beslut: RF/Genomférandebeslut
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Alternativanvandning for den befintliga fastigheten S11

NYTT SJUKHUS

NY BYGGRATT —

PC%a

NYBYGGRATT % oo - -, .
: ' ' & %
LN & SN b Ty 8™ S
& a‘:’{’r o Hé'
Alt 2, sjukhus och byggratter Alt 3, enbart byggratter
Allmant

Utredningens 6vergripande mal for fastigheten har varit att maximera vardet for Region
Stockholm genom att utnyttja den befintliga marken till sin fulla potential.

| utredningsalternativ tva, forvantas cirka halften av fastigheten kunna exploateras med
byggratter, medan i det tredje utredningsalternativet férvantas det att hela fastigheten ska
kunna exploateras och diarmed skapa ett mervarde for regionen.

En annan aspekt som har 6vervagts ar om den befintliga byggnaden kan omvandlas till andra
dndamal, sdsom bostader eller kontor. Denna méjlighet har dnnu inte utredningen férdjupat
sig i, utan detta kan studeras vidare i framtida skeden om behov foreligger.

Foljaktligen har huvudfokus i denna utredning legat pa att undersoka mojligheten att skapa
byggratter for bostader. Pa en fungerande marknad tenderar vardet av byggratter oftast att
vara hogre an vardet av att konvertera en befintlig sjukhusbyggnad till annan anvandning. Det
kan ocksa vara lonsamt att i stéllet for bostader bygga samhallsfastigheter inom ramen for
allmannyttiga andamal, varfor dven detta borde studeras vidare i kommande skede.

Forutsattningar méjligheter och begransningar

Gillande detaljplan

Nar det galler den befintliga detaljplanen finns det flera restriktioner som skulle utgéra hinder
om Handens sjukhus ska byggas ut eller att bebyggelsens andamal skulle dndras. Darfor kravs
det att en ny detaljplan upprattas vid ett behov av forandringar.

Begransningarna inkluderar bygghdjder, U-omraden, prickad mark. Men det fraimsta hindret
for en vidareutveckling av fastigheten ar att detaljplanen ar avsedd for allmant d&ndamal, vilket
utesluter mojligheterna for en bostadsbebyggelse.
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Allmanna ataganden och inspel fran kommunen

| dialogen med kommunen angaende exploatering av bostader pa fastigheten, har det
framkommit att kommunen kan komma att krava att en forskola byggs i samband med
bostadsexploateringen. Detta har beaktats i utredningen och i det framlagda forslaget ingar
tva samhallsfastigheter: ett dldreboende och en forskola. Ett nyckeltal for forskolor ar att ha en
avdelning per 50 bostader, och en férskola med sex avdelningar bedéms vara ekonomiskt
hallbar.

Haninge kommun haller pa att ta fram en ny parkeringsnorm men kommunens bedémning ar
att normen kommer att vara cirka 1 parkeringsplats per lagenhet. For att uppfylla denna norm
har utredningen inkluderat ett mobilitetshus med parkeringsplatser i det framlagda forslaget.
Mobilitetshuset tjanar dven som en barriar mot den narliggande bensinstationen och kan
blockera eventuella risker for byggnaderna. Kommunen har ocksa visat positiv installning till
mojligheten att samnyttja parkeringsplatser mellan vardpersonal och boende i omradet, om
alternativ dar bade sjukhus och bostadsexploatering blir aktuell.

Utover detta har utredningen inte kunnat identifiera nagra andra specifika krav som skulle
hindra en normal exploatering.
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Exploateringsgrad och byggnadstyper
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LOC 2023-0614

Exploateringsgrad och byggnadstyper for alternativ 2, dar ungefar halften av fastigheten
exploateras for byggratter, har en bedémning gjorts i dialog med kommunen att en
exploateringsgrad pa cirka 1,5 i forhallande till markarealen &r rimligt. Med en potentiell
exploatering av 24 825 kvm ljus BTA och ett mobilitetshus pa 3 640 kvm aterstar 21 185 kvm
for bostader samt forskola och dldreboende. Utifran det kan ungefar 200 bostader tillskapas.
Na&r volymskisser har tagits fram och presenterats for Haninge kommun har utredningen ocksa
kunnat visa pa att risker fran narliggande bensinstation tas om hand av ett mobilitetshus som

en barriar och en lagre bebyggelse ndrmare bensinstationen.
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Alternativ dar ca halva fastigheten bereds for byggratter

Alternativ med bade sjukhus och tillskapande av byggratter for alternativ 3, dar hela
fastigheten frigors for exploatering, bedoms exploateringsgraden kunna uppga till 2,0 fér hela
fastigheten. Med en markareal pa 32 640 kvm skulle detta kunna ge en potentiell exploatering
om cirka 65 280 kvm ljus BTA. Utifran det kan ungefar 600 bostader tillskapas. Likt vid tidigare
alternativ tillskapas samhallsfastigheter och hansyn tas till risker med bensinstationen vid

utformning av narliggande bebyggelse.
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Alternativ dar hela fastigheten kan bli byggratter

Exploateringsgrad och byggnadstyper har noga 6vervagts for de olika alternativen och nedan
foljer en summering.

Alternativ Markareal Exp. grad Mojlig exploatering
Alternativ 2 - halv exploatering 16 550 kvm 1,5 24 825 kvm ljus BTA
Alternativ 3 - hel exploatering 32 640 kvm 2,0 65 280 kvm ljus BTA

Inventeringar och undersékningar

Det ar kant att sjukhusbyggnaden idag har miljéfarliga @mnen. Det finns en risk att dessa
amnen har lakats ut i marken. Idag pagar det ett arbete att sanera PCB och asbest fran
yttervaggarna pa sjukhuset, men ytterligare inventeringar kravs infor en rivning av byggnaden.

Integrerat i en detaljplaneprocess kommer det kravas ytterligare och noggrannare utredningar
for aspekter som buller, geoteknik, dagvattenhantering, utformning av vistelseytor och strak,
ljusforhallanden samt anpassning till omgivningen.

Pa den nuvarande detaljplanen finns dven U-omraden markerade dar utredningen dnnu inte
har fullstandig klarhet kring huruvida de anvénds for ledningsdandamal eller inte. Detta maste
utredas vidare i kommande skede.

Mall reviderad: 2023-12-18
Hantering av personuppgifter, se Locum.se

VI AR EN DEL AV
REGION STOCKHOLM

JL



https://www.locum.se/om-oss/organisation-och-uppdrag/hantering-av-personuppgifter/

VARDEN FOR VARDEN

> ebab

Kostnader och intdkter

Kostnader

sid 45 av 67

Fastighetsutvecklingsrapport Handens sjukhus | LOC 2023-0614

Nedan redovisas kostnaden for framtagande av byggbar och saljbar mark. | kalkylen ingar en
budgetreserv pa ca 8 900 tkr vilket motsvarar cirka 15% av projektkostnaden.

genomfora en detaljplaneprocess

Nyckeltal Kostnad exklusive moms
Projektkostnad 72 363 tkr
Byggkostnaderna for rivning och 47 059 tkr

aterstallande av mark

Kostnad for att med kommunen 16 000 tkr

Se Bilaga 13. for framtagen projektkalkyl med bedémda entreprenadkostnader.
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SJUKHUS RIVS OCH
FLYTTAR TILL
HANINGETERRASSEN

Vid analysen av betalningsviljan for byggratter pa fastigheten, bedéms vardet ligga pa cirka
5000 kr/kvm ljus BTA pa en normalt fungerande marknad. Denna beddomning tillampas dven
for ett eventuellt dldreboende eller forskola, dar byggrattsvardet antas ligga pa samma niva.

En tidigare utford utredning av JLL i november 2022 indikerar ett byggrattsvarde pa cirka 4 500
kr/kvm ljus BTA, vilket ligger pa liknande nivder som denna utrednings bedémning.
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Alternativ Mojlig exploatering | Marknadspris | Forsaljningsvarde
Alternativ 2 — halv exploatering | 24 825 kvm ljus BTA | 5000 kr/kvm | 105 925 tkr
Alternativ 3 - hel exploatering 65 280 kvm ljus BTA | 5000 kr/kvm | 326 400 tkr

Om kostnaderna for rivning och beredandet av marken samt kostnaderna for framtagandet av
en ny detaljplan dras av fran forsaljningsvardet sa ser det ut som foljer i nedanstaende matris.

Alternativ Forsaljningsvarde Expl. kostnad | Intakt
Alternativ 2 — halv exploatering | 105 925 tkr 72 363 tkr 33562 tkr
Alternativ 3 - hel exploatering 326 400 tkr 72 363 tkr 254 037 tkr

| alternativ 2 och 3 ar dessa intakter inte inlagda i kalkylerna, och detta av flera anledningar.
Intdkterna kommer i ett senare skede da det gamla sjukhuset har rivits och marken beretts
vilket forst kan pabdrjas nar det nya sjukhuset ar helt fardigstallt och inflyttat. Detta innebar
teoretiskt att intdkterna inte kan minska lanebehovet i de tva alternativen. Bedomningen av
byggrattsvardet ar svar, speciellt idag da marknaden &r avvaktande och det ar an svarare att
bedéma hur marknaden for byggratter ser ut om 10 ar eller mer.

Vidare ska det bokforda vardet pa fastigheten pa cirka 93 263 tkr hanteras. Det bokférda
vardet finns med i kalkylerna for alternativ 1 och 2 men utredningen tar inte stéllning i hur
detta ska skrivas av och mot vad for det fall att det befintliga sjukhuset rivs.

Ebab Fastighetsutveckling AB
Johan Brodin
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Nedan féljer forstorade bilder fran rapporten som bilagor, for battre tydlighet och lasbarhet.

Bilaga 1. Projektkalkyl alternativ 1

Entreprenadkostnader GE

Utvindig mark finplanering

Rivning och sanering

Schakt och grundliggning

Stomme

Fasader

Fonster och partier

Yttertak

Inre stomkomplettering

Ytskikt (golv, viggar, tak och milning)
Inredning fast (Vard, ej medicinsk utrustning)
Inredning fast (Kontor, kommunalhus)
Rorinstallationer VA och virme
Kylinstallationer

Sprinkler ( samt stigarledningar i alt 3a)
Medicinska gaser

Ventilation

El installation kraft

Belysning

Reservkraft

Tele, data, larm

Rérpost

Hiss

Styr och dvervakning

Alt1
Kr/kvmm
Kkr BTA
9532 328
11518 396
0 0
0 0
29 185 1003
10 721 368
7657 263
109 622 3766
34124 1172
15029 516
0 0
50 206 1725
14 145 486
16 299 560
3315 114
53 480 1838
44 749 1538
22906 787
10078 346
18 742 644
0 0
7 800 268
19209 660

Delsumma

Skyddsrum (220 kvnv/st ca 260 pers/st)
Evakueringsbyggnad 56 vérdpl 3 500 kvm BTA

Produktionssamordning
Provisorier
Arbetsplatsomkostnader APO
Centraladministartion risk och vinst

488318 16778

0 0
96 250 3307
40920 1406
17 537 603
46 765 1607
68 979 2370

Summa entreprenadkostnader

Byggherrekostnader

Mall reviderad: 2023-12-18
Hantering av personuppgifter, se Locum.se

Nedlagda kostnader, utredning mm
Projektering

Projektledning

Specialistkonsutter (kalkyl,miljo, KA, energi)
Anslutningsavgifter (VA, fjv, kraft)
Myndighetsavgifter *

Besiktning

Byggherrens interna administration
Evakueringskostnader
Forsakringar

Konstnirlig utsmyckning

Rénte- och byggnadskreditiv*
Indexjustering

Budgetreserv (% pa entr.kostn)
Summa byggherrekostnader

758769 26 070

0 0

87 685 3013
58 457 2008
2923 100
600 21
728 25
1169 40
3794 130
0 0

759 26
7588 261
0 0

0 0

144 166 4953
307868 10578

SUMMA exkl moms 1066 636 36 648

moms 25% 266477 9156
Totalt kkr 1333114 45804
* exkI moms
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Bilaga 2. Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 5 120 kr/kvm

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Aro  Ar 10
Koncerninterna intakter 89 400 91 200 93 000 94 900 96 800 98700 100700 102700 104800 106 900
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intédkter 89 400 91 200 93 000 94 900 96 800 98700 100700 102700 104800 106900
Avskrivningskostnader -48100 -48100 -48100 -48100 -47900 -47900 -47900 -47900 -47900 -47 900
Rantekostnader -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400
Ovriga driftkostnader -18700 -19100 -19400 -19800 -20200 -20600 -21000 -21500 -21900 -22 300
Totala kostnader -88200 -88600 -88900 -89300 -89500 -89900 -90300 -90800 -91200 -91600
Totalt resultat 1200 2600 4100 5600 7 300 8 800 10 400 11 900 13600 15300

Mall reviderad: 2023-12-18

Hantering av personuppgifter, se Locum.se

VI AR EN DEL AV
REGION STOCKHOLM

JL


https://www.locum.se/om-oss/organisation-och-uppdrag/hantering-av-personuppgifter/

sid 49 av 67

IR 43 ebab

VARDEN FOR VARDEN

Fastighetsutvecklingsrapport Handens sjukhus | LOC 2023-0614

Bilaga 3. Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 4 580 kr/kvm

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Aro  Ar 10
Koncerninterna intakter 80 000 81 600 83 200 84 900 86 600 88 300 90 100 91 900 93700 95600
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intékter 80 000 81 600 83 200 84 900 86 600 88 300 90 100 91 900 93700 95600
Avskrivningskostnader -48100 -48100 -48100 -48100 -47900 -47900 -47900 -47900 -47900 -47 900
Réntekostnader -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400 -21400
Owriga driftkostnader -18700 -19100 -19400 -19800 -20200 -20600 -21000 -21500 -21900 -22 300
Totala kostnader -88200 -88600 -88900 -89300 -89500 -89900 -90300 -90800 -91200 -91600
Totalt resultat -8 200 -7 000 -5 700 -4 400 -2 900 -1 600 -200 1100 2500 4000
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Bilaga 4. Tidplan Alternativ 1 — Renovering av befintligt sjukhus

. . . T . 4-02-
Handen Sjukhus - Tidplan - Alt 1: Renovering av befintligt sjukhus fo 240201
Aktivitet
ae _ AT _ ks i ks A [l

i 1 W | [ | i ) W | |
| i i | |
Regionens atgirdsvals- och h 1 | ! ; |
investerir / Locums by ) ] [ ! ) | ] ] ! |
Initlera, Behovsanalys och Atgardsval Initiera, wo-.agﬂam_mu och Atgirdsval ! ! ! ! ! ! ! |
Beslut: RS/Inriktningsbeslut Beslut: .:H...... bes| ! - , _|0n_.::w_ Uv.@m_uﬂoom_@w ; » 1
Inriktning/Férstudie 51.3.?5.1&..«“:&4 i ' ! ! ” ! |
Beslut: RS/Planeringsbeslut ! u.n—s. _n.-.a_.-ﬁm_..in_-: ! ! 1 ! ! ! |
Planering/Programhandling ! ! } Planering/Programhandling ] ! | ! ! |
Planering/Systemhandling [ 1 ! ” [Planering/Systemhandiing ! ! ! ' 1
Beslut: RF/Genomidrandebesiut +——— Beslutsprocess " ! TBestut: RF/Genomibrandebesiut | | | |
Genomférande I [ | ! I [ ‘Genomférande e 1 [ |
Overldmning ! ! ! ! | ! .r.@.izn.-i..:u |
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Bilaga 5. Projektkalkyl alternativ 2

Alt2
Entreprenadkostnader GE Kkr Krkvm BTA
Utvéndig mark finplanering 7141 220
Rivning och sanering 0 0
Schakt och grundliggning 62 957 1936
Stomme 128 442 3950
Fasader 59393 1827
Fonster och partier 36 771 1131
Yttertak 35909 1104
Inre stomkomplettering 208 109 6400
Ytskikt (golv, véggar, tak och mlning) 62 758 1930
Inredning fast (Vard, ej medicinsk utrustning) 22677 697
Inredning fast (Kontor, kommunalhus) 0 0
Rorinstallationer VA och virme 72 350 2225
Kylinstallationer 15776 485
Sprinkler ( samt stigarledningar i alt 3a) 18210 560
Medicinska gaser 14 790 455
Ventilation 79 667 2450
Elinstallation kraft 66 660 2050
Belysning 28 940 890
Reservkraft 11240 346
Tele, data, larm 34 468 1060
Rérpost 0 0
Hiss 14 560 448
Styr och dvervakning 21461 660
Delsumma 1002 278 30 823
Skyddsrum (220 kvi/st ca 260 pers/st) 17 028 524
Evakueringsbyggnad 56 vardpl 3 500 kvm BTA 0 0
Produktionssamordning 71351 2194
Provisorier 30579 940
Arbetsplatsomkostnader APO 81 544 2508
Centraladministartion risk och vinst 120 278 3699
Summa entreprenadkostnader 1323 059 40 688
Byggherrekostnader
Nedlagda kostnader, utredning mm 0 0
Projektering 203 861 6269
Projektledning 91 737 2821
Specialistkonsulter (kalkyl,miljo, KA, energi) 5097 157
Anslutningsavgifter (VA, fjv, kraft) 5420 167
Myndighetsavgifter * 976 30
Besiktning 2039 63
Byggherrens interna administration 6615 203
Evakueringskostnader 0 0
Forsakringar 1323 41
Konstnirlig utsmyckning 13231 407
Rénte- och byggnadskreditiv* 0 0
Indexjustering 0 0
Budgetreserv (% pa entr.kostn) 251 381 7731
Summa byggherrekostnader 581 679 17 888
SUMMA exkl moms 1904 737 58577
moms 25% 475 940 14 637
Totalt kkr 2 380 678 73213
* exkI moms
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Bilaga 6. Resultatanalys, hyra 6 800 kr/kvm

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 127400 129900 132500 135200 137900 140700 143500 146300 149300 152200
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 127400 129900 132500 135200 137900 140700 143500 146300 149300 152200
Avskrivningskostnader -68700 -68700 -68700 -68700 -68600 -68600 -68600 -68600 -68500 -68 500
Rantekostnader -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200
Ovriga driftkostnader -15500 -15800 -16100 -16400 -16700 -17100 -17400 -17800 -18100 -18 500
Totala kostnader -121400 -121700 -122000 -122300 -122500 -122900 -123200 -123600 -123 800 -124 200
Totalt resultat 6 000 8 200 10 500 12 900 15 400 17 800 20 300 22700 25 500 28 000
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Bilaga 7. Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 5 950 kr/kvm

Resultatanalys

Efter investering

Arliga intakter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar s Ar e Ar 7 Ar 8 Ars  Ar10
Konceminterna intakier 11500 113700 116000 118300 120700 123100 125500 128000 130600 133200
Koncemextema intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 111500 113700 116000 118300 120700 123100 125500 128000 130600 133 200
Avskrivningskostnader 68700 -68700 -68700 -68700 -68600 68600 68600 -68600 -68500 -68500
Rantekosnader -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200 -37200
Owriga driftkosthader 15500 -15800 -16100 -16400 -16700 -17100 -17400 -17800 -18100 -18 500
Totala kostnader -121400 -121700 -122000 -122300 -122500 -122900 -123200 -123 600 -123800 -124 200
Totalt resultat 990 -8000 -6000 -4000 -1800 200 2300 4400 6800 9000
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Bilaga 8. Tidplan Alternativ 2 — Bygga nytt sjukhus inom den befintliga

fastigheten

Handen Sjukhus - Tidplan - Alternativ 2: Bygga nytt sjukhus inom den befintliga fastigheten

to 24-02-01
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Bilaga 9. Projektkalkyl alternativ 3

Alt 3, Sjukhus
Haningeterrassen

Entreprenadkostnader GE Kkr Krkvm BTA
Utvéndig mark finplanering 1912 57
Rivning och sanering 0 0
Schakt och grundliggning 39304 1165
Stomme 150 073 4450
Fasader 64 507 1913
Fonster och partier 38561 1143
Yttertak 17 698 525
Inre stomkomplettering 207 404 6150
Ytskikt (golv, viggar, tak och malning) 65 088 1930
Inredning fast (Vérd, ej medicinsk utrustning) 27594 818
Inredning fast (Kontor, kommunalhus) 0 0
Rorinstallationer VA och virme 75037 2225
Kylinstallationer 15768 468
Sprinkler ( samt stigarledningar i alt 3a) 18 886 560
Medicinska gaser 14 783 438
Ventilation 82 625 2450
Elinstallation kraft 69 135 2050
Belysning 30015 890
Reservkraft 11235 333
Tele, data, larm 35748 1060
Rérpost 0 0
Hiss 17 680 524
Styr och dvervakning 22258 660
Delsumma 1005310 29 810
Skyddsrum (220 kvnyst ca 260 pers/st) 17 028 505
Evakueringsbyggnad 56 vardpl 3 500 kvm BTA 0 0
Produktionssamordning 71 564 2122
Provisorier 30670 909
Arbetsplatsomkostnader APO 81787 2425
Centraladministartion risk och vinst 120 636 3577
Summa entreprenadkostnader 1326995 39 348

Byggherrekostnader
Nedlagda kostnader, utredning mm 0 0
Projektering 204 468 6063
Projektledning 81 787 2425
Specialistkonsulter (kalkyl,miljo, KA, energi) 5112 152
Anslutningsavgifter (VA, fjv, kraft) 11241 333
Myndighetsavgifter * 1012 30
Besiktning 2 045 61
Byggherrens interna administration 6635 197
Evakueringskostnader 0 0
Forsékringar 1327 39
Konstnirlig utsmyckning 13270 393
Rénte- och byggnadskreditiv¥ 0 0
Indexjustering 0 0
Budgetreserv (% pa entr.kostn) 252 129 7476
Summa byggherrekostnader 579 025 17 169
SUMMA exkl moms 1906 020 56518

moms 25% 476 252 14122
Totalt kkr 2382272 70 640
* exkI'moms
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Bilaga 10. Resultatanalys vid hyra 6 840 kr/kvm

Resultatanalys
Efter investering

Arliga intikter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 128 100 130600 133200 135900 138600 141400 144200 147100 150100 153 100
Koncernexterna intékter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 128100 130600 133200 135900 138600 141400 144200 147100 150100 153100
Avskrivningskostnader -68100 -68100 -68100 -68100 -68000 -68000 -68000 -68000 -67900 -67 900
Réantekostnader -36 000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000
Ovriga driftkostnader -18600 -19000 -19300 -19700 -20100 -20500 -20900 -21400 -21800 -22200
Totala kostnader -122700 -123100 -123400 -123800 -124100 -124500 -124900 -125400 -125700 -126 100
Totalt resultat 5400 7 500 9 800 12 100 14 500 16 900 19 300 21700 24 400 27 000
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Bilaga 11. Resultatanalys sett 6ver 10 ar, Hyra 6 000 kr/kvm

Resultatanalys

Efter investering

Arliga intikter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10
Koncerninterna intakter 112300 114600 116900 119200 121600 124000 126500 129100 131600 134 300
Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totala intakter 112300 114600 116900 119200 121600 124000 126500 129100 131600 134 300
Avskrivningskostnader -68100 -68100 -68100 -68100 -68000 -68000 -68000 -68000 -67900 -67 900
Réntekostnader -36 000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000 -36000
Owriga driftkostnader -18600 -19000 -19300 -19700 -20100 -20500 -20900 -21400 -21800 -22200
Totala kostnader -122700 -123100 -123400 -123800 -124100 -124500 -124900 -125400 -125700 -126 100
Totalt resultat -10 400 -8 500 -6 500 -4 600 -2 500 -500 1600 3700 5900 8 200
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Bilaga 12. Tidplan Alternativ 3 — Bygga nytt inom Haningeterrassen

Handen Sjukhus - Tidplan - Alternativ 3: Bygga nytt sjukhus inom Haningeterrassen to 24-02-01
Aktivitet
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Entreprenadkostnader GE
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Byggherrekostnader
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Altd
Kr/kvm
Kkr BTA
Utvéndig mark finplanering 6528 224
Rivning och sanering 32016 1100
Schakt och grundliggning 0 0
Stomme 0 0
Fasader 0 0
Fonster och partier 0 0
Yttertak 0 0
Inre stomkomplettering 0 0
Yitskikt (golv, viggar, tak och malning) 0 0
Inredning fast (Vard, ej medicinsk utrustning) 0 0
Inredning fast (Kontor, kommunalhus) 0 0
Rorinstallationer VA och virme 0 0
Kylinstallationer 0 0
Sprinkler ( samt stigarledningar i alt 3a) 0 0
Medicinska gaser 0 0
Ventilation 0 0
El installation kraft 0 0
Belysning 0 0
Reservkraft 0 0
Tele, data, larm 0 0
Rérpost 0 0
Hiss 0 0
Styr och dvervakning 0 0
Delsumma 38 544 1324
Skyddsrum (220 kvi/st ca 260 pers/st) 0 0
Evakueringsbyggnad 56 vardpl 3 500 kvm BTA 0 0
Produktionssamordning 1698 58
Provisorier 656 23
Arbetsplatsomkostnader APO 1883 65
Centraladministartion risk och vinst 4278 147
Summa entreprenadkostnader 47 059 1617
Nedlagda kostnader, utredning mm 0 0
Projektering 7 000 241
Projektledning 3500 120
Specialistkonsulter (kalkyl,miljo, KA, energi) 1500 52
Anslutningsavgifter (VA, fjv, kraft) 0 0
Myndighetsavgifter * 4000 137
Besiktning 80 3
Byggherrens interna administration 235 8
Evakueringskostnader 0 0
Forsakringar 47 2
Konstnirlig utsmyckning 0 0
Rinte- och byggnadskreditiv* 0 0
Indexjustering 0 0
Budgetreserv (% pa entr.kostn) 8941 307
Summa byggherrekostnader 25304 869
SUMMA exkl moms 72 363 2 486
moms 25% 17 091 587
Totalt kkr 89454 3073
* exkI moms
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Bilaga 14, Arbetsmetoder och Kalkylforutsattningar

Nuvarande och framtida vardbehov

En grundforutsattning i denna utredning ar att behovet av framtida lokaler bygger pa en lika
stor LOA (lokalarea) som dagens vard pa Handens sjukhus innehar idag. Parallellt med denna
utredning pagar dven utredningar kring vardens behov. SLSO och HSF &r delaktiga i dessa
utredningar géllande varden och dess behov i Handen. D3 utredningen inte ar klar sa har vi
forhallit oss till dagens behov och den vard som bedrivs i Handens Sjukhus idag

Kalkyler i tidiga skeden

Bilden nedan illustrerar Locums resonemang angaende de ekonomiska riskerna i olika skeden
av byggprocessen. Procentsatserna representerar en bedémning av de ekonomiska
osdkerheterna som maste hanteras i varje specifikt projekt och skede. Det framgar tydligt att
osdkerheterna, och darmed riskerna, ar storre nar underlaget ar mer abstrakt, medan riskerna
minskar nar underlagen blir mer detaljerade.

| kalkylerna ligger ett generellt paslag pa 15% pa den totala kostnaden, projektkostnaden, och
utgor riskpaslag eller budgetreserv. | kalkylerna finns det dven ett detaljeringspaslag, vilket
avser sadana kostnader som normalt tillkommer i och med att detaljeringsgraden i
projekteringen tkar. Paslaget pa 15% pa projektkostnaden ska tacka oférutsedda kostnader
som i detta tidiga skede inte ar kdnda. Kalkylerna ar utférda i dagens prislage och darfor ar
index satt till 0%.

Det finns inte tillrdckligt robusta underlag for att kunna géra en rimlig och kvalitativ
riskbedomning, varken inom varje enskilt alternativ eller i en jamforelse mellan alternativen.
Syftet med utredningen ar sjdlva jamforelsen mellan olika utvecklingsalternativ, vilket kan
genomfdras utan ett explicit riskpaslag, da det ar relationerna mellan storheterna som ar i
fokus.

Om lasaren av denna rapport onskar inkludera ytterligare riskpremie for att vikta projekt- och
entreprenadkostnaderna kan detta goras enkelt utifran de framtagna kalkylerna.
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Kalkylarbete Projektering

Forstudieskedet
Lokalprogram: AFP/RFP

Kostnadsuppskattning

+/-30% Kalkylprogram

Kostnadsbedémning
+/-20% Kalkylprogram

Program-Systemskedet
BIM och RFP

+[-15%

Kostnadsberdkning
Kalkylprogram

Bygghandlingsskedet
BIM/databaser

+/-5%

Bilden baseras pa BSAB systemets struktur och redovisar principen fér nar olika
informationsmdngder samt kalkyler ska kunna finnas tillgéngliga.

Varderingsprinciper
| rapporten gérs en marknadsmassig beddmning av utredningsalternativen och med det en
samlad bedomning av kassaflode, fastighetsvarden och total kostnad.

Fastigheternas marknadsvarde kan likstallas med fastighetens avkastningsformaga. Genom att
gobra en kassaflédesanalys, framtagande av nuvardesberdknade driftnetton samt framtagandet
av fastighetens restvarde kan ett marknadsvarde tas fram.

Berakningar av intakterna vid en eventuell forsaljning av byggratter ar gjord utifran en
marknadsmassig bedomning pa en val fungerande marknad pa orten. Utredningen inkluderar
en ortsprisanalys fran tidigare utredningar.

Kassaflodesanalys

| kontexten fastighetsinvesteringar, innebar en kassaflodesanalys att man analyserar de pengar
som kommer in och lamnar en fastighetsinvestering under en given tidsperiod. Detta ar sarskilt
viktigt eftersom fastighetsinvesteringar ofta kraver stora initiala investeringar och kan
generera olika kassafléden over tid.

Nagra viktiga punkter att dvervaga vid en kassaflodesanalys for fastigheter inkluderar:

Hyresintdkter: Analysera de hyresintakter som genereras fran fastigheten. Detta inkluderar att
ta hansyn till hyresavtal, hyresnivder och eventuella férandringar over tid.

Driftskostnader: Bedom de olika driftskostnaderna for fastigheten, sdsom underhall,
reparationer, forsakringar, skatter och eventuella administrativa kostnader.

Finansieringskostnader: Ta hansyn till eventuella finansieringskostnader sasom rantor pa lan
som anvands for att forvarva eller finansiera fastigheten och dess byggnader.
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Tillaggskostnader och intékter: Analysera eventuella ytterligare intékter fran fastigheten,
sasom parkeringsavgifter, forsaljning av tillgangar, eller extra intakter fran forsaljning av
tjanster.

Kapitalinvesteringar: Bedom eventuella stora kapitalinvesteringar som kan kravas for att
underhalla eller forbattra fastigheten over tid.

Genom att genomféra en noggrann kassaflodesanalys kan fastighetsinvesterare och forvaltare
beddma I6nsamheten och stabiliteten hos en fastighetsinvestering, samt férutse eventuella
framtida behov och utmaningar. Detta kan hjalpa till att fatta valgrundade beslut om foérvarv,
forsaljning, finansiering och forvaltning av fastigheter.

Kassaflodesanalys = Studie av kassaflodena for den I6pande verksamheten (ex hyresintakter,
drift), investeringsverksamheten (underhall) och finansieringsverksamheten (amortering av
1an)

(avskrivningar, nedskrivningar och skattavskrivningar ingar ej i en kassaflédesanalys)

Driftnetto

Driftnetto ar ett viktigt begrepp som anvands for att mata den ekonomiska prestandan hos en

fastighetsinvestering. Driftnetto representerar den totala intakten fran fastigheten minus dess
driftskostnader, och det ger en indikation pa hur mycket nettoinkomster fastigheten genererar
fore finansieringskostnader och skatter.

Driftnettot beraknas enligt féljande formel:
Driftnetto = Hyresintakter — Driftskostnader — Underhallskostnader — Fastighetsskatt

Hyresintdkterna inkluderar alla intdkter som genereras fran att hyra ut fastigheten eller sélja
tjdnster, till exempel hyror fran hyresgaster, parkeringsavgifter, forsaljning av tjanster eller
andra intdktskallor som ar direkt relaterade till fastigheten.

Driftskostnaderna omfattar alla kostnader som ar nédvandiga for att driva och underhalla
fastigheten. Detta kan inkludera kostnader for fastighetsunderhall, reparationer, férsakringar,
skatter, fastighetsforvaltningsavgifter och andra administrativa kostnader.

Genom att berakna driftnettot kan fastighetsagare och investerare fa en battre forstaelse for
fastighetens lonsamhet och ekonomiska prestanda. Det kan anvédndas for att jamfora olika
fastighetsinvesteringar och bedéma deras potential for att generera positiva kassafloden samt
for att fatta beslut om foérvaltning, finansiering och eventuell férséljning av fastigheten.

Betalnetto

Betalnetto ar det belopp som aterstar efter att alla kostnader, inklusive driftskostnader,
finansieringskostnader (som rantor pa lan) och eventuella skatter, har dragits av fran de totala
intdkterna. Betalnetto representerar den faktiska nettovinsten eller nettokassaflédet som
aterstar for fastighetsédgaren efter att alla kostnader har tackts. Det ar det belopp som faktiskt
betalas ut till investeraren eller fastighetsédgaren.
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Marknadsvarde

Detta ar det pris som en kopare ar villig att betala och en saljare ar villig att acceptera for
fastigheten. Det representerar det ekonomiska vardet av fastigheten pa en 6ppen och
konkurrensutsatt marknad.

Marknadsvarde = Driftnetto / Direktavkastningskrav, utgér den vanligaste metoden for att
uppskatta marknadsvéardet pa en fastighet.

Nuvardesanalys

Nuvardesanalys, dven kdnd som diskonterad kassaflddesanalys, 4r en metod som anvands for
att bedoma vardet pa en investering genom att ta hansyn till tidsvardet av pengar. | grunden

innebar det att man tar de framtida kassaflédena fran en investering och diskonterar dem till
deras nuvarde vid tidpunkten for investeringen.

| kontexten av fastigheter anvands nuvardesanalysen for att bedoma vardet pa en
fastighetsinvestering baserat pa dess framtida kassafloden.

Framtida kassafléden: Forst och framst identifieras och projiceras de forvdantade framtida
kassaflodena som forvantas genereras fran fastigheten. Detta inkluderar hyresintakter,
driftsintakter och eventuella andra inkomstkallor som kan genereras fran fastigheten éver en
viss tidsperiod. Dessa framtida kassafloden berdknas vanligtvis pa en arlig basis.

Diskontering av kassafloden: Nasta steg ar att diskontera de framtida kassaflddena till deras
nuvarde med hjalp av en diskonteringsranta. Diskonteringsrantan representerar
avkastningskravet eller den riskjusterade avkastningen som investeraren kraver for att
investera i fastigheten. Exempelvis brukar en hogre risk generera en hogre diskonteringsranta.
Genom att diskontera kassaflodena far vi deras nuvarde i dagens pengar.

Berdkning av nettonuvardet: Slutligen berdknas nettonuvardet genom att summera de
diskonterade kassaflodena 6ver den angivna tidsperioden och subtrahera initiala
investeringskostnader eller andra utgifter. Ett positivt nettonuvarde indikerar att investeringen
forvantas generera ett 6verskott av kassafloden 6ver den tidsperiod och den
diskonteringsranta som anvandes, vilket tyder pa att investeringen kan vara [6nsam.

Nuvardesanalysen ger en mer omfattande bild av fastighetsinvesteringens varde, genom att ta
hansyn till tidsvdrdet av pengar och risknivan for investeringen. Det anvands av
fastighetsinvesterare for att bedoma I6nsamheten och riskerna for olika fastighetsprojekt och
for att fatta valgrundade beslut om att kdpa, sélja eller behalla en fastighet.

Formel for att berdkna nettonuvérde:

NNV:NV-G:ZL—
i—1 (1+p)
NV Nuvarde
NNV Nettonuvéarde (NPV)
G Initial investeringskostnad (grundinvestering).
p Kalkylrdnta. Vilken rantesats vi ska anvanda for diskonteringen.
n Investeringens ekonomiska livslangd/antal perioder
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C Totalt arligt kassafléde
i Tidpunkt

Restvirde:

Restvardet, i kontexten av fastighetsinvesteringar, hanvisar till det férvantade vardet pa en
fastighet vid slutet av dess anvandbara livslangd eller investeringsperiodens slut. Det
representerar det berdknade marknadsvardet pa fastigheten efter att dess huvudsakliga
ekonomiska livslangd eller den period som den férvantas generera kassafloden har [6pt ut.
Restvardet ar en viktig faktor att beakta vid fastighetsinvesteringar, sarskilt nar man bedémer
langsiktiga investeringar eller fastigheter med en tydlig anvandningscykel.

En vanlig metod for att berdkna restvardet ar genom att subtrahera det totala nuvardet av alla
framtida kassafloden under fastighetens anvandbara livslangd frén fastighetens totala
marknadsvarde vid slutet av livslangden.

Formel for att berédkna restvarde:

RV =MV —-Y " _C

£ai=1 (14+p)

RV Restvarde

MV Marknadsvarde av fastigheten vid slutet av tidsperioden

G Initial investeringskostnad (grundinvestering).

p Kalkylrdnta. Vilken rantesats vi ska anvanda for diskonteringen.
n Antal perioder

C Totalt arligt kassafléde

-

Tidpunkt

Avtalslangder

| Locums modell for hyreskalkyler ska hyran generera regionen ett avkastningskrav om 6%
under hela avtalsperioden pa investerat eget kapital. FOr att pa ett trovardigt satt aterspegla
den langsiktighet som denna utredning fokuserar pa, har avtalstiden i kalkylerna faststallts till
tjugo ar. Samt att detta dven inkluderar ett antagande om full uthyrning i de olika
utredningsalternativen.

Kalkylrdnta (diskonteringsranta)

Pa Locum ar det viktigt att kalkylrdntan aterspeglar fastighetsdgarens alternativkostnad for det
investerade kapitalet. Denna ranta baseras pa en kombination av inlaningsranta, inflation och
riskpremie. | de kalkylmodeller som Locum anvénder sig av, utgar restvardet vid
kalkylperiodens slut fran det aterstaende bokfoérda vardet, vilket vanligtvis ar lagre dn det
formodade marknadsvardet. Med hansyn till detta tillampas en 1ag kalkylrdnta. Dessutom
ligger kalkylrantan till grund for berdakningen av "mervarde" i investeringskalkylen. Mervarde
definieras som nuvardet av driftnettot for kalkylperioden plus nuvardet av restvardet minus
investeringen.

e Strategiska fastigheter 4,5 % [1]

Mall reviderad: 2023-12-18
Hantering av personuppgifter, se Locum.se
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e Marknadsfastigheter 8,0%

[1] Motiveras av att investeringskalkylmodellen beraknar restvardet pa bokfort varde och inte
marknadsvardet samt enligt anvisning fran regionen.

| dialog med Locums ekonomiavdelning och utefter en bedémning hur Locums
investeringskalkyler fungerar beslutades det att, i denna utredning var det mest rattvisande att
anvanda Region Stockholms kalkylranta, som gar att finna pa Region Stockholms intranat
under “ekonomiska nyckeltal och definitioner”. Enligt tabellen for kalkylrdantan, som innefattar
de ranteantaganden som ska anvandas vid analys av storre projekt, avtal eller investeringar ar
kalkylrantan 4,3% pa en l6ptid av tjugo (20) ar.

Direktavkastningskrav (yield)

Direktavkastning, dven kdand som bruttoavkastning eller yield, ar ett vanligt nyckeltal som
anvands for att bedoma lonsamheten hos en fastighetsinvestering. Det indikerar den arliga
inkomsten fran en fastighet som en procentandel av dess totala marknadsvarde. | huvudsak
visar direktavkastningen hur mycket inkomst en fastighet genererar jamfort med dess pris.

Locum gjorde en intern marknadsvardering ar 2022 bestaende av en kassaflédesanalys pa 10
ar med ett direktavkastningskrav om 5%. Detta genererade ett marknadsvarde pa 250,4 mkr.
Aret dirpa 2023 gjorde samma marknadsvirdering igen, bestdende av en kassaflodesanalys pa
10 ar samt ett direktavkastningskrav om 5,5%. Detta gav ett marknadsvarde pa 242,3 mkr.

| denna utredning kommer en direktavkastning pa 5,5% att anvdndas.

Locums grundprinciper for hyressattning
Vid hyressattning finns tva grundprinciper fér Locum att férhalla sig till:

e Locums hyressattning ska ske pa marknadsanpassade villkor, for akutsjukhuslokaler
ska de marknadsanpassade hyrorna vara pa en forsiktig niva. Detta foljer av Locums
agardirektiv.

e Avkastningen pa eget kapital i LFS ska over tid uppga till minst 6 procent vid 30
procents soliditet. Detta foljer av beslut i davarande landstingsfullméaktige fran
2002[1].

| praktiken omsatts de tva principerna vid forhandling och omférhandling av hyresavtal. Den
erbjudna hyresnivan kan avvika fran den berdknade hyresnivan om marknadshyran bedéms
vara hogre an den berdknade hyran. Dock ska den erbjudna hyresnivan i normalfallet inte vara
lagre an den berdknade hyran.

[1] Enligt Landstingsstyrelsens beslut gillande kapitalstruktur och avkastningskrav for LFS, LS
0205-0237

Kapitalkostnad och Finansieringskostnad i hyreskalkylerna

Finansieringskostnaden avser de kostnader som ar forknippade med att erhalla finansiering
eller kapital for att finansiera en investering eller verksamhet. Det inkluderar rantekostnader,
avgifter och andra kostnader som ar forknippade med att skaffa sig och underhalla finansiella
medel.

Mall reviderad: 2023-12-18
Hantering av personuppgifter, se Locum.se
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Kapitalkostnaden avser den kostnad som ar férknippad med att anvanda kapital for att
finansiera en investering eller verksamhet. Det ar kostnaden for att anvanda de ekonomiska
resurserna eller kapitalet for att generera avkastning eller intakter. Kapitalkostnaden
representerar den alternativa avkastningen som en investerare eller foretagare kan ha fatt
genom att anvanda kapitalet for andra andamal.

| denna utredning har en teoretisk kapitalkostnad tagits fram for att berdakna hyrorna i
hyreskalkylen. Fran Region Stockholms intranat tas finansieringskostnad fram med en ranta pa
2,7% pa en tio (10) arig |16ptid och fran Locums agardirektiv finns det ett avkastningskrav pa
eget kapital om 6%. Den teoretiska kapitalkostnaden blir da 4% inklusive lite risk, vid en
belaningsgrad om 70%.

[0,027*0,7+0,3*0,06=0,0369 ger 4% inklusive risk]
Avskrivningstider

Landstingsfastigheter tillampar komponentavskrivning vilket innebar att olika delar av
fastigheten skrivs av i olika takt, se tabell nedan:

Komponenter Avskrivningstid | %/ar
Mark, 10s konst Skrivs inte av -
Stomme inkl. grundlaggning 100 ar 1%
Fasad, fast konst 50 ar 2%
Markanlaggning, fonster, yttertak, stammar VVS 30ar 3%
Installationer, transportsystem, elsystem 20 ar 5%
IT- och styrsystem 10 ar 10%

Investeringsmoms

| denna utredning forutsatter vi att investeringsmomsen kan dras av och att den inte utgor en
kostnad i de olika alternativen. Om fastigheten vid ett senare tillfille skulle séljas, kan det bli
nodvandigt att aterbetala delar av investeringsmomsen, men detta hanteras i sa fall vid
tidpunkten for forsaljningen.

Fastighetsskatt
| utredningens kalkyler antas det att ingen fastighetsskatt kommer att behdva betalas.

Bokfort virde pa befintlig fastighet

Enligt tillhandahallen information fran Locums ekonomiavdelning uppgar det bokférda vardet
pa fastigheten till cirka 93 263 tkr, varav 8 782 tkr avser markvardet. Dessa varden anvands
som kalkylférutsattningar i utredningsalternativen.

Resultat
Handens sjukhus genererar idag ett arligt resultat pa cirka 3 000 tkr

Mall reviderad: 2023-12-18
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Hyresintakter

Enligt Locums forvaltning uppgar idag de totala hyresintdkterna i befintligt sjukhus till 37 997
tkr per ar. Detta genererar en genomsnittlig hyra pa 2 175 kronor per kvadratmeter LOA
(Lokalarea) och ar.

Som en jamforelse av befintlig hyresniva och nya hyresnivaer i rapporten, kan tabellen nedan
studeras. | tabellen dterfinns andra stora Locum projekt som fardigstallts i nartid och deras
hyresnivaer.

Byggprojekt Hyresniva per LOA och ar
Sollentuna sjukhus —Ombyggnad 4 240 kr/kvm
Nacka sjukhus — Ombyggnad 4 543 kr/kvm
SOS by 70 — Nybyggnad 5947 kr/kvm
Danderyd By 61 — Ny byggnad 6 343 kr/kvm
Chopin Huddinge — Nybyggnad 7 723 kr/kvm
Ljus BTA (bruttoarea)

Ljus BTA ar inget standardiserat begrepp men forkommer ofta tex vid berakning av
tomtrattsavgald eller kopeskilling av fastigheter. Ljus BTA ar den area som ligger ovan mark
vilket innebar att kdllare och garage under mark inte raknas in i ljus BTA.

Mall reviderad: 2023-12-18
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INLEDNING

Utredningen har utforts genom en iterativ arbetsprocess dar
utredningen f6r en dialog och samverkan med bade Haninge
kommun, Locums férvaltning och Locums ekonomiavdelning.
Dialogen med Huddinge kommun berdrde deras behov av nya
lokaler samt de mojligheter och begransningar som gar att finna
till utredningsalternativens detaljplaner. Dialogen med Locums
forvaltning berdrde ett framtagande av befintlig byggnadsteknisk
status samt de maojligheter och begransningar som gar att finna i
byggnaden vid kommande byggnationer. Dialogen med Locums
ekonomiavdelning berorde framtagandet av hyreskalkyler och deras
relation till andra referensprojekt inom Locum.

Slutligen togs det fram produktionskalkyler som ger underlag till
hyres- och avkastningskalkylerna, vilket utgor utvarderingen av

nyckeltal och ” benchmarkingen” i utredningens analys.

En betydande del av arbetet i denna utredning har &gnats at att

analysera hyresnivaer och dess paverkan pa avkastningen i de

olika alternativen. Analysen av hyresférhallandena i nyrenoverade
eller nybyggda sjukhuslokaler ar komplex, sarskilt med hansyn till
verksamheternas ofta begréansade ekonomiska resurser. Samtidigt
stalls fastighetsdgaren infor krav pa betydligt hogre hyror &n de
nuvarande for att tdcka investeringskostnaderna, vare sig det handlar
om renoveringen av befintliga sjukhuslokaler eller en nybyggnation.

I denna utredning har hyresnivan beaktats ur flera perspektiv. Det
forsta ar via Locum hyresberakningar, dar den nédvandiga hyresnivan
for att uppna en genomsnittlig avkastning pa 6% pa eget kapital
beaktas. Det andra &r att sénka avkastningskravet till 2,7% for att se
vilken hyra som kravs for att tacka réantekostnaderna pa det externa
kapitalet. Den sista jamforelsen ar att undersoka vilken hyra som
kravs for att generera en "projekt vinst” i slutet av den studerade
perioden, dels utan finansiella kostnader och dels med.



| O C U m . gla.i.{l.Stedt ’) ebab Stockholm

Handens Sjukhus Sida 3

VARDEN FOR VARDEN

INNEHALLSFORTECKNING

Organisation sid 4
Process sid. 5
Bakgrund, syfte och mal sid. 6
SODERBYMALM (BEF TOMT) sid. 7
Alternativ 1 renovera befintligt sid. 9
Alternativ 2 bygga nytt pa Séderbymalm sid. 12
HANINGETERRASSEN (NY TOMT) sid. 21
Alternativ 3 bygga nytt paHaningeterrassen sid. 23
Alternativ anvandning av den befintliga fastigheten sid. 30

Skissprocess sid. 34



(oistedt «> ebab

VARDEN FOR VARDEN

Handens Sjukhus

2024-03-15
Stockholm

Sida 4

ORGANISATION

31 BESTALLARENS ORGANISATION (LOCUM)

Rebecka Yrlid Projektomradeschef
Valdemar Jonsson Projektledare

3.2 FASTIGHETSUTVECKLING (EBAB)

Johan Brodin Fastighetsutvecklare
Per Tornqvist Kalkylator

Thomas Jarlo Strategisk radgivare
Goran Westberg Uppdragsansvarig

3.3 PROJEKTGRUPP

Rebecka Yrlid
Valdemar Jonsson
Martin Nilsland
Erik Apelmo

Per Tornqvist
Johan Brodin
Thomas Jarlo

3.4 STYRGRUPP

Joachim Quiding
Richard Lowén
Katarina Norberg
Rebecka Yrlid
Valdemar Jonsson
Johan Brodin

Locum

Locum

Carlstedt Arkitekter
Carlstedt Arkitekter
Ebab

Ebab

Ebab, bollplank

Regionledningskontoret
Regionledningskontoret
Locum

Locum

Locum

Ebab, Foredragande
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BAKGRUND, SYFTE & MAL

BAKGRUND

Handens sjukhus ligger i Haninge kommun, tva mil séder om
Stockholm pa vag ut mot Nyndshamn. Locum forvaltar idag

den cirka 30 000 kvadratmeter stora vardfastigheten. Sjukhuset
erbjuder vard inom olika omraden som specialistvard, vardcentral,
barnmorskemottagning, narakut och barn- och ungdomsmottagning.
Byggnaden ar uppférd 1970 och ritad av Camil Zupanc.

SYFTE

Byggnaden &r i stort behov av upprustning, de tekniska systemen
behover rustas upp, tillgdngligheten i vardlokaler forbattras och
lokaler for vardverksamhet effektiviseras.

MAL
Malet med denna utredning ar ett inriktningbeslut som avgor vilket
alternativ som arbetas vidare med i utvecklingen av Handens Sjukhus.

1618105

00

dckvandan S >y =

S AN
Q <

- s
- / A\ )

HANDENS SJUKHUS

Sida 6

Olk

Handens

eikhus
u)‘u'\hu\)

Fornborg
Ruda c
skans =

nay)

c ! Sankt Eskils

;‘l Yi Ka

!
dSyv

HANINGETERRASSEN

-

(N |

| jent
Handen K(z“\(/r}‘)(tubu

> gr

4

“:“f,{[w”.

Badplats - Handen

S04~

Rudan 5

seuAN

(‘_i_’ den v
dlfdsy

l\ 1v

Uto

irnens

vag -

< Riksépplet
D/ T Vallakyrkan

Runstensskolan

rabeld

? ‘I,‘rf ery

Skola

Soderbymalmsskolan

Lol
OKOIa

Freonka
Bremesgymnasiet

|
1arg



2024-03-15
Stockholm

Handens Sjukhus Sida 7

S11 SODERBYMALM 3:401



2024-03-15

FYTn Gapilstedt g3 epab a1

. Handens Sjukhus Sida 8

VARDEN FOR VARDEN

S11 SODERBYMALM 3:401 = S———
DETALJPLAN

Forslag till
stadsplan for vissa
fastigheter inom SODERBY

CENTRALA HANDEN DEL III|
(sterhaninge kommun,

Handen sjukhus detaljplaner: fastighet HANINGE SODERBYMALM 3:401
Stadsplan for vissa fastigheter inom Soderby, centrala Handen del lll. S11 fran
1965

Stockholms lan

Upprattat i seplember 1964 |

pd  siadsarkitekieonione!
7 i .2

DETALIPLANEN MEDGER:

¢ Allmant andamal, med allmant &ndamal menas sadant som tillkommer en stat
eller kommun (eller menighet) att tillgodose. Det finns inte mer specificerat &n
s3, det kan till exempel vara skolor, sjukhus och andra anlaggningar f6r social
vard (samt el-verk, vattenverk osv.).

e Byggnadshdjd, 12 meter 6ver den hojd i siffra som anges. (Dock ma for varje
sarskilt fall kunna medgivas den stérre hdjd som pavisas vara erforderlig
och som med hansyn till sundhet och brandsakerhet samt i Gvrigt fran

) i i, gl
allméan synpunkt prévas lamplig.) Marknivan inom omradet ser pa den gamla F;ggg "-"::'-::p::ﬂﬁ; o
plankartan ut att skifta fran +43 i norr till +54 i sdder.
e Prickad mark som inte far bebyggas, cirka 12-15 meter runt fastigheten. L - |
e Detta ar den enda begransningen i byggratten. e
e Ungefarlig byggratt (BYA) 25 000 m2. hugile fod. fasbabisRalen wnkish
. . . N e
e Utfartsférbud mot Nynasvagen och delvis mot parkvagen. L Rgealdgs
FRAGOR AVSEENDE BEFINTLIG DETALJPLAN: . _ .
e Vad har den befintliga detaljplanen for maojlig byggratt? Dvs vad och vilken typ ormartviiial :"w_‘{f e
av byggnation tal den befintliga detaljplanen. S twen '.',','_”':..."""ﬁ::,, e g
¢ Vilka byggnadshodjder och vilken exploateringsgrad kan kommunen acceptera . .:E_:; v, Py
inom befintlig detaljplan? ' A :"'"':“"‘"m )
e Vilka avsteg skulle kommunen kunna se framkomliga utifran géllande detaljplan? mo.-.m'.; S, /

e Kan man driva dndring av detaljplan samtidigt som byggnation av ett nytt
sjukhus pa fastigheten pagar?

--------

SODERBYMALM 3:401
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ALTERNATIV 1 .
OMBYGGNAD MED TEMPORAR
EVAKUERINGSBYGGNAD

Forslaget gar ut pa att placera en evakueringsbyggad pa tomten
som klarar minimum tva vardavdelningar for att kunna renovera
befintligt sjukhus.
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OMBYGGNAD MED TEMPORAR
EVAKUERINGSBYGGNAD

Forslaget gar ut pa att placera evakueringsbyggad som
klarar minimum ett plan vardavdelning for att kunna
klara omlokalisering inom sjukhuset. Tanken &r dven
att anvanda sig av storkdksytan inkl matsal for att klara

omlokaliseringen.

1 vardplan i bef byggnad inhyser ca 20-24 vardplatser
for geriatrik. Vi behdver kunna tomstélla 2 plan geriatrik
samtidigt for att fa till en rimlig avgrénsning.

ca 50 platser behover tillskapas.

Modulen inritad klarar att vara i max 4 vaningar, med 14
platser per plan. De gar att stalla fler bredvid varandra.
Om Locum inte godtar lagre tillganglighet per avdelning
far man modifiera modulen och far in farre rum.

Evakueringsbyggnad laggs i

14pl x 4van = 56 platser o .
angransning till parkering

EXEMPEL FRAN HUDIKSVALLS SJUKHUS

14 vardrum varav 6 ar fullt tillgangliga

OBS!

e Enbart 3 av 7 rum har RWC/D - Om man vill fa upp antalet
RWC till rum far man géra om modulerna nagot

e  Om byggnaden inte dockar pa befintligt sjukhus behéver
vi inhysa omkladningsrum dven har. Ovriga admin och
personalytor behdver hanteras.

g |
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] |
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]
[
[ |
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PRICKMARK 12M FRAN TOMTGRANS
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OMBYGGNAD MED TEMPORAR EVAKUERING TILL TEMPORAR 2. 3.
EVAKUERINGSBYGGNAD BYGGNAD

Evakuering gors till temporar evakueringsbyggnad
som dockas an mot huvudbyggnaden for att fa till ett
flode pa kallarvaningen in i huvudbyggnaden. Vakant
del i kallarplan kan anvédndas for stodfunktioner sa som
omkladningsrum och 6vriga ytor som kan vara morka.

EVAKUERING SKER TILL
NYRENOVERADE VINGEN

NY MOJLIG
TEMPORAR ENTRE

SKISSVY KOPPLING PLAN 1
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ALTERNATIV 2
BYGGA NYTT PA SODERBYMALM

Forslaget gar ut pa att riva befintligt sjukhus for att kunna
byEga ett helt ré?/tt sjukhus pa tomten. Nar sjukhuset star fardigt
an resterande del av tomten séljas som en ny byggratt for
exempelvis bostadsbebyggelse.



2024-03-15

| O C U m A glzl.i;l.Stedt ) ebab Stockholm

Handens Sjukhus Sida 13

VARDEN FOR VARDEN

BESKRIVNING -
OMGIVANDE BEBYGGELSE

Tomten sluttar uppat fran norr till séder. Omkringliggande
bebyggelse ar framst bostadsbebyggelse fran 50- till
70-talet samt ett nyare kvarter i norr som bygger 4 till 12
vaningar ovan mark. Ladngs Nynasvagen &r husen generellt
hégre medan kvarteren pa Parkvagen och Vendelsévagen
ar mellan 4 och 7 vaningar. S6derbymalmtomten moter
bensinstationen i norr och skulle kunna bidra till en tydlig
siluett fran Nynasvagen.
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PLACERING PA TOMTEN

Forslaget amnar att stycka av tomten for att tillskapa en ny
byggratt for bostader. Nytt sjukhus placeras pa den sédra
delen av tomten som &r hogre an den norra. Sjukhuset blir
en tydlig sekvens pa Nynédsvagen som blir del av centrumets
stadsrum. Sjukhuset far en publik sida mot tomtens hérn mot
centrum och byggnaden planeras sa att besoksflodet ror

sig fran parkering till Nyndsvagen. Parkering, angéring och
taxi sker pa “motsatt sida” av sjukhuset, godsmottagning
sker pa norra sidan av sjukhuset medan ambulans och
personalingang sker fran parkeringen.

TILLTANKT NY HOGRE
BEBYGGELSE HAR
NY DETALIPLAN

AMBULANS OCH GODSMOTTAGNING
MOT “BAKSIDA” NYTT SJUKHUS
ANGORING &
PARKERING

I & SJUKHUSET FORLAGGS
NARMAST CENTRUM

NY HUVUDINFART FOR BILTRAFIK
LEDER TRAFIK FRAN HUVUDVAG

..}

N

MOILIG ENTRE LANGS
s NYNASVAGEN OCH MOT
PARKERING

FORSKOLA + - S,
ALDREBOENDE .,-" ‘,-'. ,/
° V2
-~ -~ ~ - ’,
A= - P ’
:‘--—-____-,/

NARHET TILL BENSINSTATION
PAVERKAR UTBREDNING AV HOJDER SOM MOTER OMKRINGLIGGANDE

BEBYGGELSE PA BYGGRATT BEBYGGELSE

HOGRE MOT NYNASVAGEN FOROLJUDBARRIAR,
AVTRAPPNING JU LANGRE NER PA NYNASVAGEN
MAN KOMMER



2024-03-15

Cﬂl’lStEdt \ N Stockholm
| ocum. Al'k. il eba’b Handens Sjukhus Sida 15

VARDEN FOR VARDEN

NY SJUKHUSBYGGNAD
PA TOMTEN e
// HUVUQ(%E
AVDELNINGAR & / bS]
MOTTAGNINGAR // HUVUDENTRE
BESOKARE //' I,i
/ /
/ ‘r
/ |
b / <
GODS & PERSONAL j - o
/ ‘r'
L.\ 5
% PERSONAL

/ 160 PL OVAN MARK
/ wx PL | GARAGE

- —
T ———
y— " —
——
———
‘.‘.“ —
2 o - ——.

/ — 7 |

/ T

| 1

ORGANISATION / I’
= 1 ¢

SKALA 1:1000
S AT [N I TN N A N A TR O N R
E AL I B S Y N B O B
E N 0 10 20 50 100
METER

SEKTION 1:1000



2024-03-15

XN (oyistedt o3 ebab g

Handens Sjuk[\fusﬁfﬁ-a_h,, Sida 16

_—
- ——

VARDEN FOR VARDEN

/‘f H UVL:I:;%%E

;’; >
HUVUDENTRE
FOTAVTRYCK NY SJUKHUSBYGGNAD f-" i
VS BEFINTLIG };’ _____ A i
/
/ L
/ : e
]f’ E AMBU!_ANI
/ i P
) . -
Y : N
\‘] PERS..QINAI._‘ i
; """ 2
/' 160PLOVAN MARK j\
/Zf PLIGARAGE: |- | GPDS
S B e 1 |
( =777
oooooooooo s ]
J (. 1 1 /,‘ ] jll
- ! ilI
- - ,fj J
LT f-’
g ].-'r | /
o N\ . /
; |
/ /
- |
[
- | SKALA 1:1000 ,f'J
| I e AU s e s e o
b - | N 0 1020 7 50 100
ORGANISATION k METER -~



2024-03-15

| 0 C U m . gla-f{l.StEdt ) Ebab Stockholm

Handens Sjukhus Sida 17

VARDEN FOR VARDEN

ETAPP 1 ETAPP 2

EVAKUERING BEF TILL

NY SJUKHUSBYGGNAD
ETAPP 1 AV NYBYGGNAD ETAPP 2 AV NYBYGGNAD
FLYGELRIVES 9 4.

—

o
FLYGEL RIVES

RESTEN RIVES

1. ) 3.  EVAKUERING | NYBYGGNADSDEL 5.,  EVAKUERING INYBYGGNADSDEL
DEL BEHOVER EVAKUERAS INOM SJUKHUSET

ALTERNATIVT | EVAKUERINGSPAVILJONG
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VARDEN FOR VARDEN
_/ / / / PLAN 0 KALLARPLAN PLAN 1 PLAN 2
| / | / | | | |
,' ] (OO V ﬂ 300,0 m?
16090KVM { ‘ ‘ GARAGE *~ - ‘ FORSES MED
i I ] : l T |l MINDRE GARDAR
/ , / 6460,0m? | el
~ = 6460,0 m? 2
\J N \J | ! 1 | ™ | 1955,0m 1955,0 m2
| 3866y 1 | ]
- — 300,0 m?
TOMT TOTAL BTA: 32 640 m? | | |
TOMT SIUKHUS: 16 090 m?
NY BYGGRATT: 16 550 m?
PLAN 3 PLAN 4 PLAN 5
300,0 m?
300,0 m2 300,0 m2
BTA NYBYGGNAD BTA NYBYGGNAD Copy 2 1300,0 m?
NYBYGGNAD PLAN 0 GARAGE [9326,7 m? Garage 2866,7 m? 1955 0 tn2 1955.0 m?
NYBYGGNAD PLAN 1 6460,0 m? Kallare/teknik 6460,0 m2 B o 1955,0 m?2 , 300,0 m¢
NYBYGGNAD PLAN 2 4510,0 m? Vard 23189,9 m? 1955,0 m
NYBYGGNAD PLAN 3 4510,0 m?2 32516,7 m?
NYBYGGNAD PLAN 4 4510,0 m? 200.0 2
NYBYGGNAD PLAN 5 3199,9 m2 0 300,0 m? 300,0 m2 Oomz |
5167 VARD LOA 0,85
. CA 23 200 X 0,85 = 19720 m?

EXKL PLAN 0 MED TEKNIKVANING OCH GARAGE
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VARDEN FOR VARDEN

AVNY DETALJPLAN BEBYOOELoE HaR
BEBYGGELSE HAR
NY DETALJPLAN

e Mojlig exploateringsgrad pa fastigheten, del av fastigheten

eller hela fastigheten, beroende pa alternativ.

o g . . . o . AMBULANS OCH GODMOTTAGNING

e Krav pa forskola, skola, kommersiella inslag i bottenvaningar. MOT “BAKSIDA” NYTT SJUKHUS
* KravpaLOD ANGORING &
e Gronytefaktor, krav pa rekreationsytor PARKERING J_ d STUKHUSET EORLAGGS
* Byggnadshdjder .~ NARMAST CENTRUM
e Parkering:  ~ EFT SR LSRR | A
» Parkeringsnorm nytt sjukhus pa befintlig tomt? Ett N (.2 | L ¥ TSl .

antagande har gjorts om ca 230 parkeringsplatser fordelade L FI:DEE%%?LTIE?EZ;%TJS&E@Q%K

bade i garage samt markparkering, BTA 32 000 kvm vilket NY BYGGRATT

ger ca 7,2 p-platser per 1000 kvm, BTA.
»  Parkeringsnorm for ny exploatering av bostader pa ¥ T Py o

fastigheten - Vad séger normen? e S¥ss 7 MO IGEN TRESAESS

. ghet ) gk asile e Sssi_ v NYNASVAGEN OCH MOT
» amnyttjande av parkeringsplatser. >34 . 2 oSy PARKERING
» Norm f6r cykelparkering, sjukhus och bostéder, andel > o GENERELEHOUDIEEVAN ,/'

utvandiga samt vaderskyddade? ‘< ~o p

~ -~ ~ - - ,
’

e Har kommunen nagra uppgifter kring U-omraden som finns
inritade pa DP?

e Har kommunen nagra generella miljo- och hallbarhetskrav
pa nybyggnation tex; certifieringar, aterbruk, specifika
energikrav, trygghetsatgarder, etc?

'-———__ V4
N
—-/

NARHET TILL BENSINSTATION

PAVERKAR UTBREDNING AV

BEBYGGELSE PA BYGGRATT

HOJDER SOM MOTER OMKRINGLIGGANDE
BEBYGGELSE

HOGRE MOT NYNASVAGEN FC')ROLJUDBARRIAR,
AVTRAPPNING JU LANGRE NER PA NYNASVAGEN
MAN KOMMER

0.
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HANINGETERRASSEN

DETALIPLANENS MOJLIGHETER OCH BEGRANSNINGAR

® Mycket bra dtkomst fran kollektivtrafik.

e Kan forstarka den regionala karnan.

e Stora floden ska samsas pa en liten yta i markplan. Separata
floden for kommunhus och sjukhus tar mycket yta i byggnaden,
separata hissar och trapphus kravs. Entréfloden for olika
verksamheter, huvudentré, akutentré, 6vriga verksamheter i huset
behover ske pa ett sdkert sétt.

e Godsmottagning med hoga floden, bartransporter, transporter
avlidna, ambulanstransporter och ambulanshub ska samsas pa
liten yta i garage.

¢ En eventuell ambulanshub tar ca 1500 kvm med plats for 10
ambulanser med hoga krav pa trafikfloden, vasentlig hogre hojd for
ambulans &n personbil.

e Parkering kan enbart ske i garage.

e Utvecklingspotential for framtida storre behov bade for sjukhuset
och kommunhuset lases fast i en fylld byggratt.

e Tomten ar aningen liten for att fa till ett effektivt sjukhus per
vardplan och samtidigt fa till dagsljus och en inte for liten gard
avseende patientintegritet.

e Byggrattens storlek férsvarar att ha kommunhus som en separat
del av byggratten. Kommunhus bor darfor férlaggas pa 6vre plan.

e Nytt skyddsrum behover inkorporeras i ny sjukhusbyggnad.
Omfattning troligtvis storre an i bef. sjukhus enligt utkast fran MSB.

e Tomten bor utredas med enbart sjukhusbebyggelse.

PLANKARTA

0 10 20 3 4 5 6 70 8 9  100m

UPPLYSNINGAR

Till planen hér:

- Plankarta med bestammelser
foning med .

- llustrationsplan
- Gestaltningsprogram

0 of o JTORSRR
oloo ol °
; o

e + /N 4

SODERBYMALM

HANINGETERRASSEN DETALIPLAN

HUVUDGATA

« allé

SODERBYMALM

+

ILLUSTRERANDE Principsektioner
//E j\ Sektion genom omréadet enligt principsektion

SEKTION A-A GENOM PASSAGEN MOT NORR

ELEVATION D-D: GENOM RUDSJOTERRASSEN

ORIENTERINGSBILD

PLANBESTAMMELSER

Féljande géiler inom omraden med nedanstéende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ér tllaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
planomradet.

Bebyggelse, gardsmiljder och allmén plats utformas utifran de principer som redovisas i
gestaltningsprogrammet

GRANSER

Anvéndningsgréins
— — — — — — — Egenskapsgrins

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser

Trafik mellan omraden.

[ UVUDGATA (G) ] Trafik mella omradien. Géngturnel och kvartersmark fr

far tillskapas under gata.
Lokaltrafik.
Lokaltrafik. Kvartersmark for parkering under allmén plats.
Gata for lokaltrafik med tradrad.

[GANGPASSAGE (TGP)| Passage for aliman gangtrafk. Kvartersmark for bussterminal,
och parkering under allmn plats.

[ TORG. (TG,P)__] Tora (ovan bussterminal mm). Hiss samt mindre café/kioskbyganad
far uppforas. i
och parkering under allmén plats.

TORG Torg.

TORG: (P) Torg, viss fordonstrafik tilliten. Kvartersmark for parkering under
allmén plats.
TORG (P) Torg. Kvartersmark fr parkering under alimén plats,

TORG, Torg, viss fordonstrafik tillaten.

BC.P Bostader. C tilats i
Mot gataltorg ska minst en lokal for handel eller annan publik
verksamhet finnas. Parkering tilats i kilarplan samt under biéilkiag
pa gard
BOKC, TP Bostder, vard och kontor. Bottenvaning mot Torg. (P) och Torg: (P)
ska utgoras av ej kontor. C:
far forekomma pa vaningsplanet ovan detta. Bussterminal och
parkering i 6verbyggda vaningsplan.
Bostider. C tilats i
samti ovan detta. mot ska
ha en rumshdjd om minst 2,7 meter. Minst en lokal for handel eller
annan publik verksamhet ska finnas i bottenvaning mot gataltorg.
och parkering i

BC.TP

placeras ovanfor utan
BG.TP Bostéder och centrumverksamhet. Bottenvaning mot gata och torg
ska utgoras av ej kontor. inal och
parkering i Gverbyggda vaningsplan.
BC. TP Bostader. Bottenvaning mot gata och torg ska utgoras av
ej kontor. C: inklusive kontor

far forekomma pa vaningsplanet ovan detta. Bussterminal och
parkering i Gverbyggda vaningsplan.

In- och utfart for centrumverksamhet och bostéder.

Vard, kontor, hogre och
bostader. Bottenvaning mot Huvudgata, Lokalgata (P) och Torg (P)
ska utgdras av centrumverksamhet e kontor. Entréer tll
byggnadens dvriga funklioner far ocksé forekomma. Parkering i
Kallarplan.

T

(N

T ska placeras intill prickad mark. Obebyggd
mark mot bostadshus ska utformas som bostadsgard. Prickad mark
ska vara kérbar.

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER
géngtunnel Gangtunnel

gangbro Torg, far éverbyggas for gangbrofférbindelse till en maximal bredd
av 5 meter. Bron ska ges en smécker utformning for att inte stéra
siktiinjen mot Rudan

all Planterade trad i minst tva rader.
lek Lekplats.
trappa Trappa ska finnas.
UTNYTTJANDEGRAD
€00 000 Storsta tillatna bruttoarea i m* ovan mark om byggrétten endast

utnyttjas f6r andra andamal &n bostader. Hogst 5000 m* av den
totala byggratten (ovan och under mark) far utnyttjas for handel
€. 00 000 Storsta tillatna bruttoarea i m* ovan mark om byggratten helt eller
delvis utnyttjas for bostder (B). Hogst 5 000 m" av den totala
byggréitien (ovan och under mark) far utnyttas for handel.
000 Stérsta byggnadsarea i m*. Begransningen géller for nivé ovan
bussterminal och parkering, dock ej for véxthus.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far inte bebyggas.
P oo 00000 o] Markenfarbebyggas med kérbart bjélklag.

PR —— Marken far bebyggas med planterbart bjalklag. P kvartersmark far
mindre bostadskomplement, t.ex. forrad och vaxthus, samt
stodmurar uppféras. Bostadkomplement far sammanbyggas med
huvudbyggnad. P4 allmén plats far med dndamalet forenliga
byggnadsverk uppforas.

Marken ska vara tillganglig for gemensamhetsanlaggning for
bostadsgard.

Marken ska vara tillgénglig for gemensamhetsanléggning for
fordonstrafik til och fran angransande fastigheter.

Marken ska vara tillganglig for allméinna underjordiska ledningar.

o II!

Marken ska vara allmant tillgéinglig till en fri héjd av minst 5 meter.
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SKISS UTFORMNING

UTFORMNINGSPRINCIPER:

e Sjukhusets vaningshojder bor ligga pa min 4,5m,
(konceptprogram 4,8m) kontorsvaningarna bor ligga pa
min 3,8m.

¢ Tjocklek av byggnaden for sjukhus bor vara min 23m,
(konceptprogram 28m), kontorsbyggnad bor inte
overstiga 20m i bredd. Barning och effektivitet kan
paverka planlésning for kontorsdel.

e Floden separeras for sjukhus och kontor. Sjukhusets
floden separeras i gods/personal/besok.

e Central gard mojliggor bast ljusférhallanden och bidrar
till att kunna halla patientintegriteten.

e Utemiljder skapas pa tak.

¢ Tekniska I6sningar behdver beaktas i utformningen.
Teknikvaning mellan sjukhusdel och kontorsdel &r att
foredra. Teknik for kontor kan laggas under kontorsdel
eller pa tak. Separata system bor finnas.

Den centrala garden mojliggor bést ljusforhallanden.
Trappning mot sdder bor beaktas for att fa ner ljus
till de nedre planen.

SKISS 1

Olika hojder i byggnaden
forsamrar mojligheter for att bedriva vard.

SKISS 3

Gard for smal for att klara patientintegriteten och
ljusférhallanden

SKISS 2

Tjocklek rimmar inte mellan
kontor och sjukhus.

SKISS 4
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VARDEN FOR VARDEN
SKISS UTFORMNING- g ax
‘1% Plan 12 KONTOR
K R | [ 102,200 pran 1
SJUKHUS + KONTOR B = R i 10 o
I R | 5 Plan 9
e i ,_ggﬁ Plan 8 KONTOR
. - ek j'oﬁ Plan 7 KONTOR
UTFORMNING: R - - 82& Plan 6 TEKNIK
80200 plan 5 e
3 . 0 e R J%OO Plan & o
e Maxhodjd uppnadd med 13 vaningar. (Inget spelrum). T — 0 Pl 3 wo
e Vaningshojd 4,8m och 3,8m kontor. :: ::::: ,6535 olan 2 Z CONTOR
* Sjukhuset plan 0-6, kontor 7-12. 6990 plan 1 o
e Kontorsdelen trappar fran soéder for att fa till ljusinslapp | e 420 Plan 0 ENTRE VARO/KONTOR &=
. . o . ] - 2007 Plan -1 Killare Teikoarace B
tl” SjUkhUSVGnlngarna I (1 ‘S%ﬁ Plan -2 K3llare TEKNIK/SKYODSRUM/GARAGE

e Mojlighet att gestalta byggnaden som en bas med ett
annat uttryck pa ovanliggande kontorsdelen. Tungt/I&tt?

¢ Organisation kan stalla till det med barlinor och
effektivitet for kontorslayouten da sjukhusets
organisation ser annorlunda ut, exempelvis de breda

TYPSEKTION 1:1000

korridorerna. (2,8 vs 2m)
¢ Kommunikation i mittskeppen, kontorsdelens
huvudkommunikation mot “baksida”.

e (Garageinfart och godshantering mot lokalgata.
KONTORSENTRE

s SIUKHUS

GODS/ D>
P-GARAGE INFART

GODS BOR SKE
FRAN GATUPLAN

SEKUNDAR ENTRE?

<

ERERBTERES

m |

KONTOR

A

PELARRAD FOR KONTORSDEL HUVUDENTRE

BEHOVER UTREDAS

ORGANISATION
1:1000

TEKNIKVANING

SJUKHUS

KONCEPTVY
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VARDEN FOR VARDEN

YTOR-SJUKHUS + KONTOR

BTA
P ] —_— —_— —_—
Comments Area Name ‘ Number
2
36081 m 1 45965 m? Kallare ALT 2
2 4596,5 m? Kallare ALT 2
PLAN 0 4596,56 m? Vard ALT 2
PLAN 1 3608,1 m? Vard ALT 2
4596,5 m* 4596,5 m* PLAN 2 3608, 1 m? Vard ALT2
23000 23000 23000 d
PLAN 3 3608,1 m? Vard ALT 2
PLAN 4 3608,1 m? Vard ALT 2
PLAN 5 3608,1 m? Vard ALT 2
’ PLAN & 213,6 m? Vard ALT 2
% PLAN & 339,1 m? Vard ALT 2
PLAN 6 480,7 m? Kontor ALT 2
- . PLAN 6 429,5 m? Kontor ALT 2
-2 Kallare -1 Kallare Plan 0 Plan 1 Plan 2 Plan 3 PLANG 7113 Toknik ALT2
PLAN 6 596,9 m? Teknik ALT 2
PLAN 7 27711 m? Kontor ALT 2
PLAN 8 27711 m? Kontor ALT 2
_ _ PLAN 9 2567,4 m? Kontor ALT 2
—— —— —— PLAN 10 2557,4 m? Kontor ALT 2
3608 1 m2 3608,1 m2 a 2 PLAN 11 1946,0 m? Kontor ALT 2
’ 211 m 27711 m? 25584 m PLAN 12 12255 m? Kontor ALT2
48429,7 m?
39236 M2 OVAN MARK
23000 23000
BTA_
Name Area Number
Plan & Plan 5 Plan 6 Plan 7 Plan 8 Plan 9
Kontor 14738,7 m? ALT 2
Kallare 9193,1 m? ALT 2
Teknik 1308,2 m? ALT 2
Vard 23189,7 m? ALT 2
D Kontor 48429,7 m?
P — P —
2
[ ]vard 2557 4 m? 1946,0 m 12255 m? VARD LOA 0,85 i
) ' 2 m 19710 M2 EXKL TEKNIKVANING OCH KALLARE
D Teknik
D Killare UTHYRBARA YTOR | SJUKHUSDEL SOM KONTOR KAN

ANVANDA.

20000

Plan 10 Plan 11 Plan 12
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VARDEN FOR VARDEN

SKISS UTFORMNING -
ENBART SJUKHUS

TERRASSERING FOR MAXIMALT

UTFORMNINGSPRINCIPER: LIUSINSLAPP TILL GARDEN

e Byggnaden fordelar sig pa 8 vaningar ovan mark samt TEKNIKVANING
tva garageplan.

e Vaningshojd 4,8m.

e Byggnaden trappar fran séder for att fa till ljusinslapp till
garden.

e Kommunikation i mittskeppen.

e Garageinfart och godshantering foreslas mot lokalgata
mot Handenterminalen.

SJUKHUS

KONTORSENTRE NYNASVAGEN
TORG ‘

GODS/ >
P-GARAGE INFART

GODS BOR SKE
FRAN GATUPLAN

SEKUNDAR ENTRE?

m

A

HUVUDENTRE

ORGANISATION
1:1000
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VARDEN FOR VARDEN

LOGISTIK

Haningeterrassens logistiklésningar ska rymmas inom
tomtgrans. Laget mitt i Handen centrum ger byggnaden
tydliga karaktariserande sidor, dels har vi sidan mot den nya
torgbildningen i soder dar det storre flodet av fotgangare
kommer fran stationsuppgangen. Nynasvégen dockar an
en vaning ovan i byggnaden, har far vi en statsgatukaraktar
att forhalla oss till. Norrsidan som &r lite av byggnadens
baksida ligger i stark lutning vilket gor den svar att ordna
godshantering och infarter till garage pa. Sida mot
Handenterminalen blir delvis en front till entrén i centrumet.

STORA FLODEN TILL SJUKHUS

Oavsett vilken typ av vard som ska bedrivas hér i framtiden
blir det stora fldden av gods, sophantering, taxi, ambulans,
besokar- och personalfloden. Med strategiskt bra lage

till kommunikationer avlastas personal- och besoksfloden
nagot. Godshantering boér férlaggas i gatuplan da
lastbilsfléden gérna undviks i garage, tex. behdvs hogre
bjalklagshojder och spannvidder, stora vandradier for tunga
fordon, samt dyrbar yta for dvrigt garage stjéls av en stor
gods- och sophantering. Garage ar svart nog att fa till en
effektiv struktur med enbart personbilar for att passa med
ovrig verksamhets stommatt.

Lastkaj med godshanterings bor forlaggas i markplan mot
handen-terminalbyggnaden i vast, aven dar bor in- och
utfart med ramp ner till garage anordnas. Riskbeddmning
bor goras for backrorelser av tunga fordon som ska docka
in i lastkaj dar det ror sig stora fléden av manniskor. Ur

ett stadsméssigt perspektiv ar placeringen svarsmalt da
lastkajen ocksa delvis blir entrén till det nya centrumet.
Forutsattningarna att tillskapa en bra godshantering pa
Haningeterrassen ar svar.

NYNASVGEN

RAMP NER TILL GARAGE

e

A TORG MED COOP
GODSHANTERING SKER | BOTTENVANING

BAKSIDA SOM FRAMSIDA? O

FLODE FRAN STATIONEN
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VARDEN FOR VARDEN

YTOR - ENBART SJUKHUS

0BS MORK BTA ALT UTAN KONTOR
—_ —_ —_
Comments Area Name
2
2 2 2
3841,0 m 3608,1 m 3608,1 m 36081 m 5 T Kalare
-2 4596,5 m?2 Kallare
PLAN 0 3841,0 m? Vard
2 2 PLAN 1 3608,1 m? Vard
4596,5 m 4596,5 m 23000 23000 23000 PLAN 2 3608,1 m? Vard
PLAN 3 3608,1 m? Vard
PLAN 4 3608,1 m? Vard
PLAN & 1343,2 m? Teknik
PLAN & 3227,6 m? Vard
PLAN & 4913 m? Vard
PLAN 6 1196,2 m? Vard
N . 33724,7 m?
-2 Kallare -1 Kéllare Plan 0 Plan 1 Plan 2 Plan 3 "
CA 24550 M2 OVAN MARK
—_ 4
3608 1 m? [ ] Kontor BTA - ALT UTAN KONTOR
D V‘E’Il"d Name Area
S [] Teknik Kallare 9193,1 m?
& Teknik 1343,2 m?
23000 23000 D Kallare Vard 23188,4 m?
33724,7 m?
VARD LOA 0,85
N 19710 M2 EXKL TEKNIKVANING OCH KALLARE

Plan & Plan 5 Plan 6 Plan 7



ALTERNATIVANVANDNING
AV DEN BEFINTLIGA FASTIGHETEN

Har tittar vi pa mojligheten att tiIIskeé!oa nya byggratter pa den
en Soderbymal

befintliga tomt

0
w3

K32

7
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VARDEN FOR VARDEN

NY BYGGRATT YTOR

/ |I FpRSKOLA+ALDREBOENDE
|

e, I|
A E—
,f' | | -
[/ W
il
P f |
VY FRAN SODER N | Py
| MOBILITETSHUS
e +BARRIAR SPRANGRISK
BOSTADER BTA: FORSKOLA & MOBILITETSHUS BTA:
1 z N
N — HUS A: 9 50 m? HUS G: 1 300 m? FORSKOLA (6 AVD) TOMT TOTAL BTA:
—— E"—-—-—-_ : HUS B: 3 380 m? 3 150 m?2 ALDREBOENDE (CA 50 PL) 16 090 m?
——— "'-—__‘_\___‘_‘_
HUS C: 1280 m? HUS H: 3550 m?
HUS D: 1 600 m? NEDGRAVDA GARAGE:  xxx n?
HUS E: 1920 m? TOTALT: 8 000 m?
HUS F: 1 600 m?
TOTALT: ca 19 230 m? TOTAL BTA INRITAD: ca 27 230 m? ca 1,65 exploatering

VY FRAN NYNASVAGEN FRAN CENTRUM UTREDNING AV NARHET TILL BENSINSTATION KAN MOILIGGORA ELLER HINDRA BYGGRATTENS EXPLOATERING
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1| ¥ BOSTADER BTA: FORSKOLA & MOBILITETSHUS BTA:
HUS A: 19510 m? HUS F: 11 145 m? HUS K: 1 300 m2 FORSKOLA (6 AVD)
HUS B: 10 560 m? HUS G: 1 600 m?2 3 150 m2 ALDREBOENDE (CA 50 PL)
HUS C: 2 650 m? HUS H: 1 920 m? HUS L: 3550 m?
HUS D: 2 350 m? HUS I: 2 560 m? NEDGRAVDA GARAGE:  xxx n¥
8 000 m?

TOTALT:

HUS J: 1 920 m?

HUS E: 4 790 m?
ca 67 005 m? ca 2,05 exploatering

TOTAL BTA INRITAD:

TOTALT: ca 59 005 m2
UTREDNING AV NARHET TILL BENSINSTATION KAN MOJLIGGORA ELLER HINDRA BYGGRATTENS EXPLOATERING

VY FRAN NYNASVAGEN SOM TITTAR FRAN CENTRUM
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VARDEN FOR VARDEN

SKISSPROCESS

Skissprocess hur renovering och nybyggnation kan te sig pa
flera olika sétt pa den befintliga tomten Séderbymalm.
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VARDEN FOR VARDEN

GRUNDIDE ALT LOSNING 1

Forslaget gar ut pa att slippa bygga temporéara
barackbyggnader som i langden &r dyra om man inte
ska optionera for kok efter x antal ar. Vi river istéllet delar
av sjukhuset som idag ar ineffektiva. Pa samma plats
bygger vi nya byggnadskroppar som ocksa fungerar
som evakueringsbyggnader vid ombyggnation av
byggnaden. Pa detta satt kan vi ocksa anvanda oss av
grundstrukturen i sjukhuset aven efter nybyggnation.

LAG FLYGEL RIVES
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VARDEN FOR VARDEN
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VARDEN FOR VARDEN

ETAPP 2 - ALT LOSNING 1
RIVNING OCH NYBYGGNATION MED
SJUKHUS I DRIFT

Nybyggnadsdel byggs inom ramen for bef detaljplan.
Tillskapad yta kan anvandas for evakuering av befintliga
verksamheter.

NY VARDAVDELNING

’ \; FINJUSTERA UTFORMNING UTIFRAN
DETALIPLANENS PRICKMARK

DEL SOM RIVES NY VARDAVDELNING BYGGS
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ETAPP 3 - ALT L(")SNING 1 OMBYGGNATION | BEF DELAR. 2. 3.
EVAKUERING &

OMBYGGNATION

OMBYGGNATION | BEF DELAR.

OBS!

| detta Alternativ tillskapas mer yta an nddvandigt. Kan
man ténka sig ett utdkad vardinnehall framover?
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ETAPP1-ALT LOSNING 2
RIVNING OCH
NYBYGGNATION MED
SJUKHUS I DRIFT

Nybyggnadsdel byggs inom ramen for bef detaljplan.
Vi forsoker fa till att hela vardinnehallet kan rymmas fran
vardavdelningsbyggnaderna i den nya huskroppen. Har
behover man se 6ver hur man evakuerar fler ytor.

DEL SOM RIVES

OBS!
Evakuering!

NY VARDAVDELNING BYGGS

NY VARDAVDELNING

Ca 2100m2 per plan
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VARDEN FOR VARDEN
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OMBYGGNATION | BEF DELAR.

EVAKUERING &
OMBYGGNATION

DEL MED VARDAVDELNINGAR
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VARDAVDELNINGAR RYMS | NY BYGGNAD. o .

RENOVERAS INTE FOR SJUKHUSANDAMAL
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ALT LOSNING 2 -
FRAMTIDA UTVECKLING

Tomt styckas av. Nar man gor ny detaljplan fér omradet
tar man med mojligheten att bygga en ny storre
sjukhuskropp for framtiden. Att bevaka ar att vi klarar
exploateringstalen nar marken styckas av eller om dessa
ses Over i den processen.

TOMT STYCKAS AV
BOSTADER | BEF?
RIVA BYGGA NYTT?

MOJLIGHET ATT BYGGA NY
SJUKHUSDEL | FRAMTIDEN?
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VARDEN FOR VARDEN

GRAVA NER MARKPARKERING
-BYGGA ALDREBOENDE?

Skulle det kunna ga att driva inom detaljplan om man bygger
ett dldreboende i 3 plan?
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Framtida vard vid
Handens sjukhus

- delrapport infor beslut om ny-
eller ombyggnation av sjukhuset
eller flytt till Haningeterassen
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Halso- och sjukvardsforvaltningen

Gabriele Radler Liljeberg
Telefon: 070 — 484 24 07
E — post: gabriele.radler-liljeberg@regionstockholm.se

Thomas Osterberg
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1 Bakgrund

Handens sjukhus ar ett av Region Stockholms dtta narsjukhus. Sjukhuset
uppfordes &r 1970 och har behov av upprustning och modernisering. Ar 2014
omdefinierade Region Stockholm Handens sjukhus fran strategisk fastighet till
marknadsfastighet. I budget 2016 (LS 2015-0039), regionfullmiktige beslut om
att avvakta storre investeringar och att sjukhuset endast skulle ges forstarkt
underhall och mindre myndighetsatgarder kommande ar.

Under ar 2022 har RLK tillsammans med Locum, SLSO och HSF utrett
forutsattningarna att antingen renovera befintlig byggnad eller lata en privat
fastighetsagare uppfora en vardfastighet vid Haningeterassen. Slutsatserna fran
arbetet visade att det ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet var att behalla
och lata renovera den befintliga sjukhusbyggnaden. RLK rekommenderade dock
fortsatt fastighetsteknisk och ekonomisk analys.

I budget 2023 fick Fastighets- och servicenimnden uppdraget att utreda
forutsattningarna for nybyggnation av ett narsjukhus i Handen. RLK har
tillsammans med Locum, HSF och SLSO inlett ett arbete dar uppdraget ar att
utarbeta ett underlag for politiskt beslut om framtida losning fér Handens
sjukhus. Projektet ska identifiera den losning som ger storst nytta for
befolkningen i Stockholms lan med en god och nara vard.

2 Syfte och mal

Syftet med HSF:s delrapport om vard ar att framstilla underlag om
utvecklingen for hélso- och sjukvarden i Haninge kommun. Underlaget ska ge
stod infor beslut om nagot av foljande handlingsalternativ: nybyggnad eller
renovering av befintlig fastighet vid Handens sjukhus eller nybyggnad pa
forvarvad fastighet vid Haningeterassen och forsiljning av befintlig fastighet.

Malet for HSF ar att beskriva det vardutbud och den katastrofmedicinska
beredskapen som bor finnas vid ett narsjukhus i Handen.

3 Metod och avgransning

Delrapporten om vard ar ett bidrag till slutlig rapport som sammanstalls av
RLK. Katarina Holmgren vid RLK dger uppdraget och Joachim Quiding vid RLK
ar uppdragsledare for projektet. Styrgrupp utgors av investeringsradet.
Arbetsgruppen leds av RLK tillsammans med representanter for Locum, SLSO
och HSF. Uppdragsgivare inom HSF ar Matilda Hultgren, enhetschef for
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Utredning och bestillarstod. Enligt tidplanen ska leverans av slutrapporten ske
senast 2024-02-28.

Delrapporten om vard beskriver befintlig vard i Haninge kommun samt det
vardutbud och den katastrofmedicinska beredskap som skulle behova finnas vid
ett narsjukhus i Handen. Till stod for bedomningarna lyfter rapporten fram
vardkonsumtion, befolkningsutveckling, sjukdomsborda samt politiska beslut
om geografiska principer och Omstillningsplanen. Delrapporten utgar fran
befolkningsprognoserna fran 2022-2032 som RLK tagit fram i september.
Rapporten ska levereras till RLK Ekonomi och finans senast 2023-11-30.

4 Nuvarande vard

Kapitlet redogor 6vergripande for den befintliga varden i Haninge kommun
och specifikt vid Handens sjukhus.

Halso- och sjukvarden i Haninge kommun ar framfor allt koncentrerad till
kommundelen Handen, dar bland annat Handens sjukhus, Handens centrum
och pendeltdgsstationen ar beldgna. Vid pendeltagsstationen Handenterminalen
samt i centrum bedrivs bland annat 6ppenvard inom:
e psykiatrisk specialistvard for vuxna (LOU)
barn och ungdomspsykiatri (LOU)
ungdomsmottagning (regioniagd vard)
beroendevard for barn och ungdom (regionagd vard)
primar horselrehabilitering (LOV)
habilitering, logopedi (LOV)
allmantandvard (regionagd vard)
fysioterapi (LOV)
barnavardscentral (LOV)
vérdcentral (LOV)
avancerad sjukvard i hemmet (ASiH och LOV).

Utanfor Handen, i kommundelarna Jordbro, Vasterhaninge, Tungelsta och
Dalaro, finns primarvard med exempelvis vardcentraler,
primarvardsrehabilitering och barnavardscentraler, alla enligt LOV.
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Narsjukhus med
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Bild 1. Karta over centrala Handen samt delar av befintligt vardutbud.

Vérden vid Handens sjukhus ombesorjs for invanare frain Haninge och
intilliggande kommuner. Vid Handens sjukhus finns idag vardgivare med
verksamhet bland annat inom geriatrik, specialiserad palliativ slutenvard, ASiH,
vardcentraler, och primarvardsrehabilitering. Har finns dven medicinsk
diagnostik med medicinsk radiologi, laboratoriemedicin samt en
endoskopimottagning.
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Vardtyp Avtalsform Area (LOA)

Avancerad sjukvard i hemmet (ASiH) LoV 693 m?
Barnsjukvard (Barnldkarmottagning) Egenregi 750 m?
Barn- och ungdomsmedicinsk mottagning (BUMM) Egenregi 55 m?
Gastrointestinal endoskopi LOU 467 m?
Geriatrik inkl minnesmottagning LOU 4832 m?
Laboratoriemedicin Egenregi 163 m?
Narakut Egenregi 876 m?
Primarvardsrehabilitering (2 st) LOV/egenregi 1477 m?
Medicinsk radiologi (konv réntgen, ultraljud, datortomografi) LOU 517 m?
Somatisk specialistvard (urologi) LoV 317 m?
Specialiserad palliativ slutenvard (SPSV) LoV 1670 m?
Vardcentral (2 st) LoV 2490 m?
Ovriga verksamheter, ex privatfinansierad vard, café, frisor - 407 m?
Ovrigt, ex stid, vaktmasteri, reception, teknik - 773 m?

15487 m?

Tabell 1. Vardinriktning (uppdragstyper), avtalsformer samt hyrd lokalyta vid
Handens sjukhus, per 2023-08-21

En somatisk specialist inom urologi, Urology for life Sweden AB, har i oktober
2023 ansokt och fatt godkant av HSN:s avtalsutskott att f bedriva verksamhet
inom vardval urologi.

Capio Legevisitten AB bedriver geriatrisk oppen- och slutenvard vid Handens
sjukhus (HSN 2021-1788) och har ett omradesansvar for omradena Haninge,
Tyreso och Skogds-Trangsund. Capio Legevisitten ansvarar aven for utvidgade
minnesutredningar for Nyndshamns kommun. Avtalet 16per fran 2023-05-01
till och med 2027-04-30 men kan forlangas i ytterligare upp till fyra ar. Kliniken
har 66 vardplatser. I det nya avtalet har vardgivaren i uppdrag att tillhandahélla
forstarkt utskrivning efter slutenvardstillfalle till patient som bedoms ha fortsatt
behov av det geriatriska teamet efter utskrivning fran slutenvarden. Mélet ar att
minska behovet av aterinlaggning genom att sikerstélla en trygg och siaker
hemgang samt tillse en god vard i hemmet.

Vid Handens sjukhus erbjuds medicinsk radiologi med konventionell medicinsk
radiologi, ultraljud och datortomografi. Verksamheten bedrivs av Evidia genom
avtal enligt LOU (HSN 2018-0225). Avtalet startade 2019-02-02 och 16per efter
forlangning till och med 2025-06-13. Medicinsk diagnostik Karolinska bedriver
laboratorieverksamhet vid sjukhuset.

SLSO driver en vardcentral (LOV), narakut och primarvardsrehabilitering
(LOV) vid Handens sjukhus. Sodersjukhuset har en barn- och
ungdomsmedicinsk mottagning (LOV) samt barnlakarmottagning vid sjukhuset.

Inom vardval finns dven ett antal privata aktorer som bedriver vardcentral,
primarvardsrehabilitering, ASiH samt specialiserad palliativ slutenvard.
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HSF har ett upphandlat vardavtal enligt LOU (HSN 2021-2633) med Aleris
Endoskopi & Gastro AB om gastrointestinal endoskopi som l6per fran 2023-09-
17 till och med 2027-09-16 (med mdjlighet till forlangning i ytterligare upp till
tva ar). Aleris hyr dessa lokaler sjidlva av Locum.

5 Vardkonsumtion,
befolkningsutveckling och
sjukdomsboOrda

I kapitlet redogors for tre faktorer som antas ha en paverkan pa bedomningen
av framtida vardbehov vid ett narsjukhus i Handen: vardkonsumtion,
befolkningsprognoser och sjukdomsborda. Upptagningsomradet for varden i
omrddet dr dock storre éin endast Haninge kommun. Aven patienter frén de
intilliggande kommunerna sdésom Huddinge, Tyreso och Nyndshamn soker
vard i Handen.

Ett vardbehov kan tolkas och beskrivas pa olika satt. Myndigheten for vard- och
omsorgsanalys har i sin rapport “Styra mot horisonten” beskrivit vairdbehov
som att det finns nedsattningar i en persons medicinska, sociala och
psykologiska livsvillkor samt att det finns en atgard inom halso- och sjukvarden
som personen har nytta av for att motverka nedsattningen. Nyttan ska bygga pa
vetenskap och beprovad erfarenhet.

Befolkningsutveckling

Befolkningen i Stockholms ldn 6kar och halso- och sjukvarden i Stockholm
behover utvecklas for att kunna ta emot allt fler dldre patienter. For hela
Stockholms befolkning antas en 6kning fran 2 440 000 till 2 628 000 personer,
en 0kning med drygt atta procent under perioden fran ar 2022 till 2032. For
aldersgruppen 80 ar och ildre vintas antalet personer 6ka med 51 procent.

I Haninge kommun viantas befolkningen 6ka med 8 procent, fran drygt 98 ooo
till 106 000 invédnare. Antalet 80-aringar och idldre i kommunen vantas 6ka med
50 procent under samma period.
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Kommun Bef2022 Bef2022 Bef2022 | Bef2032 Bef2032 Bef2032 |Oknantal Okni%
80+ andel 80+ 80+  andel 80+ 80+ 80+

Botkyrka 95 383 3299 3,5% 101949 4908 4,8% 1609 49%
Danderyd 32692 2246 6,9% 34046 3039 8,9% 793 35%
Ekero 29123 1408 4,8% 31064 2124 6,8% 716 51%
Haninge 97 683 3686 3,8% 105 780 5541 5,2% 1855 50%
Huddinge 114 504 4053 3,5% 124 145 5988 4,8% 1935 48%
Jarfélla 85 460 3936 4,6% 94 486 5121 5,4% 1185 30%
Lidingo 48 432 3108 6,4% 48 665 4440 9,1% 1332 43%
Nacka 109 486 4 867 4,4% 122 031 7931 6,5% 3064 63%
Norrtélje 65 587 4762 7,3% 73379 7 846 10,7% 3084 65%
Nykvarn 11664 507 4,3% 14 095 833 5,9% 326 64%
Nyndashamn 30043 1739 5,8% 32662 2737 8,4% 998 57%
Salem 17 352 965 5,6% 18 606 1353 7,3% 388 40%
Sigtuna 51876 2072 4,0% 57011 2811 4,9% 739 36%
Sollentuna 76 237 3417 4,5% 81909 4716 5,8% 1299 38%
Solna 85450 3437 4,0% 91827 5003 5,4% 1566 46%
Stockholm 984 748 37892 3,8%| 1039042 58115 5,6%| 20223 53%
Sundbyberg 54070 1527 2,8% 59430 2503 4,2% 976 64%
Sodertilje 102 426 4 497 4,4% 108 033 5965 5,5% 1468 33%
Tyreso 49214 2561 5,2% 51937 3419 6,6% 858 33%
Taby 75137 4 405 5,9% 83201 6165 7,4% 1760 40%
Upplands Vasby 49 262 2195 4,5% 53014 3311 6,2% 1116 51%
Upplands-Bro 31853 1114 3,5% 38128 1903 5,0% 789 71%
Vallentuna 34851 1589 4,6% 39919 2354 5,9% 765 48%
Vaxholm 11899 611 5,1% 12525 1296 10,3% 685 112%
Varmdo 46 457 1894 4,1% 53837 3525 6,5% 1631 86%
Osteraker 49138 2329 4,7% 57215 3952 6,9% 1623 70%
Stockholms lan 2440027 104 116 4,3%| 2627937 156899 6,0%| 52783 51%

Tabell 2. Befolkning samt prognosticerat antal Gr 2032 per kommun. Andel av
befolkningen som dr 80 dr eller dldre samt okning i antal och procent 2032
jamfort med 2022. Kdlla: Regionledningskontorets befolkningsprognos 2023-
2032.

Véardbehoven ar generellt sett hogre i den dldre befolkningen. Exempelvis
utgjorde befolkningen 85 ar och ildre endast tva procent av den totala
befolkningen ar 2022 men stod for cirka 13 procent av alla 6ppenvardsbesok
och 16 procent av de totala slutenvardsdygnen. Patienter som var 60 ar eller
aldre stod for knappt hilften av alla 6ppenvardsbesok och ungefar 60 procent av
alla slutenvardsdygn.

Sida 8



Befolkningsprognos 2022-2031, utveckling i ett-arsklasser
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Diagram 1. Aldersklasser i Stockholms befolkning ar 2022 (gul), 2025
(orange) och 2031 (lila)

For aldersgruppen 75 ar och dldre vintas utvecklingen se ut enligt nedan.

Befolkningsutveckling 75+
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Diagram 2. Befolkningsutveckling for dldersgrupper éver 75 ar

I det s6dra linet viintas befolkningen 6ka mest i Nacka och Haninge. Okningen
ar inte lika stor i intilliggande kommuner som Tyreso, Huddinge och
Nynéashamn.
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Bild 2. Befolkningsfordandring i sodra ldnet 2022 — 2031

Den dldre befolkningen, 80 ar och dldre, i Stockholms ldn vantas procentuellt
oka mest i Vaxholm, Osteraker, Virmdo, Norrtilje och Upplands Bro. I relativa
tal viantas befolkningen 6ka mest i Stockholms kommun, Huddinge, Haninge,
Nacka, Norrtilje och Taby kommun.

Befolkningsférandring 2022-2031 80
~ plus

Befolkningsfsrandring kommun
2022-2031 80 plus

Nytt uttryck

By > 1900-3100
>1500- 1900
>1300- 1500
>1000- 1300
>700- 1000

>500 - 700

Bild 3. Befolkningsfordndring 8o ar och dldre i sédra ldnet, 2022 - 2031

For personer i Haninge kommun, 80 ar och dldre, vintas en 6kning fran cirka
3 690 till 5 540 personer, en 6kning med 50 procent och under samma period
for 85 ar och dldre vantas en 6kning med 96 procent.
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1 - Huddinge
<arolnska Universsatssiukhuset Huddnge

Handens sukhus’

Handen
Handen terminalen [
Handen terrassen

Bild 4. Befolkningsfordandring for 8o ar och dldre i Haninge kommun, per
NYKO-omrade/stadsdelsomrdde, ar 2022 - 2031

Vardkonsumtion och vardtyper

En modell for att diskutera framtida vardbehov ar att kombinera historisk
konsumtion av vard i en rak framskrivning med férvantad
befolkningsutveckling. I denna modell riknas vardkonsumtionen per ett-
arsklass och kon for ett antal variabler, till exempel diagnos och boendeort.
Uppgifter om befolkningsutvecklingen hamtas fran befolkningsprognosen som
RLK arligen tar fram. En rak framskrivning innebar saledes att
vardkonsumtionen for en individ med vissa egenskaper (har kon, alder och
boendeort) antas vara konstant och endast raknas upp med
befolkningsforandringen.

Modellen tar inte hansyn till om det skett nagon 6ver- eller underkonsumtion
eller om vardtypen star infor specifika eller systempéaverkande forandringar. Det
kan dock forekomma bade 6verkonsumtion, som bestar i att virden hade
kunnat ges i mindre omfattning eller pa en lagre vardniva. Det kan dven
forekomma underkonsumtion, som bestar i att atgarder som hade kunnat
minska individens nedsattning av livsvillkor inte utforts, antingen beroende pa
att individen inte vant sig till varden eller att varden inte haft tillrackliga
resurser for att utfora atgarden. Modellen beaktar inte heller den forandring
som varden kan sté infor, exempelvis nya behandlingsmetoder, medicinteknisk
utveckling, andrat konsumtionsmonster och liknande. Den tar inte heller
hansyn till planerade och delvis genomforda vardsystemforandringar,
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exempelvis Oppnande av en ny vardverksamhet eller geografiska
omstruktureringar.

En rak framskrivning av den konsumerade varden i Haninge kommun fram till
ar 2031 visar att antalet besok och vardtillfallen sannolikt kommer att 6ka. Givet
nuvarande vard och uppdrag viantas den storsta delen av varden att komma
utforas vid Handens sjukhus samt vid Handenterminalen. En tydlig 6kning av
besoken for den basala hemsjukvarden vid vardcentralerna vantas fram till ar
2031. Aven for den geriatriska slutenvarden vintas en tydlig 6kning.
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Geriatrik

Geriatrik
Geriatrik
Primarvard
Primérvard
Primérvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Ovr Sjukvard
Ovr Sjukvard
Ovr Sjukvard

Primérvard
Primérvard
Priméarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Psykiatri
Psykiatri
Psykiatri
Psykiatri

Tandvard

Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard
Primarvard

Tandvard

Primarvard

Handens sjukhus
Avancerad sjukvard i hemmet, ASiH (inkl
besok vid Handenterminalen)
Geriatrisk specialistvard
Specialiserad palliativ slutenvard
Barn-och ungdomsmedicinsk mottagning
Basal hemsjukvard vid huslakarverksamhet
Husldkarverksamhet
Insatser for psykisk halsa
Neuroteam PVR
Narakut
Primarvardsrehabilitering
Gastrointestinal endoskopi
Medicinsk radiologi
Psykisk halsa hos barn och unga
SUMMA

Handenterminalen samt Centrum

Barnavardscentral

Basal hemsjukvard vid huslakarverksamhet

Fysioterapi, specialiserad

Graviditetsovervakning och eftervard

Husldkarverksamhet

Insatser for psykisk hélsa

Primar horselrehabilitering

Sexuell och reproduktiv halsa

Ungdomsmottagning

Barn-o ungdomspsykiatri, lokal

Beroendevard barn och ungdom

Lokal integrerad beroendevard

Psykiatrisk specialistvard for vuxna

(slutenvérden har flyttat till Nacka sjh)

Tandvard (saknar uppgifter om besok)
SUMMA

68 355

3238
6362
30660
49 832
5416
6074
34527
34430
7713
5380
2042
254 029

14 646
1298
2100

10719

10427

603
1601
2345
3377

23273
1279
6676

37928

116 272

Ovriga Haninge (Vendelso, Jordbro, Visterhaninge etc)

Barnavardscentral

Basal hemsjukvard vid huslakarverksamhet

Huslakarverksamhet

Insatser for psykisk halsa

Logopedi

Primarvardsrehabilitering (avser Centrum och

Vasterhaninge)

Tandvard (saknar uppgifter om besok)
SUMMA

Hela Haninge kommun

Basal hemsjukvard kvallar, natter och helger

(utgar fran Handens centrum)

4933
61222
93 835

4776

8616
32161

205543

187512

82651
3964

6519
41795
54 898

5693

6817
36091
39038

8744

5922

2147

294279

15800
1843
2257

10183

10898

618
1976
2390
3770

23 668
1415
7213

40555

122586

5309
85 659
103 239
5100
8586
36323

244216

260 546

21%
22%

2%
36%
10%

5%
12%

5%
13%
13%
10%

5%
16%

8%
42%
7%
-5%
5%
2%
23%
2%
12%
2%
11%
8%
7%

5%

8%
40%
10%

7%

13%

19%

39%

2580
434

3014

440

440

3549
538

4087

Tabell 3. Vardkonsumtion 2022 och med rak framskrivning forvdntad

konsumtion ar 2031 1 Haninge kommun. I underlaget for Handens sjukhus

38%
24%

36%

ingar vardgivare verksamma vid Dalarovdgen 6. For Handenterminalen och
Centrum ingar vardgivare verksamma vid Handens stationsvdg,

Hantenterminalen, Poseidons grdnd, Rudsjoterassen och Runstensvdgen.

Sida 13



Urval ar 2022 och 2031, besok och vardtillfallen. Vardgivare med basomrade
inom Haninge kommun, inrattning Handens sjukhus. Det innebar att det kan
finnas felkallor, generellt ar dock tackningsgraden f6r basomréade for
producerande enhet hogre an for koordinater for exakt lokalisering. Manuell
justering av fellokaliserade verksamheter har gjorts. Alla vardkontakter ingar,
dvs dven hemsjukvard och distanskontakter.

Vardkonsumtion och dalder

2022 2031

6% 5%

LA

0-17 1844 w4584 wG57E =B+

Diagram 3. Fordelning av slutenvardstillfdllen i Region Stockholm i olika
dldersgrupper 2022 samt rak framskrivning for 2031

Utifrdn den vardkonsumtion som registrerats i regionens databaser ser Haninge
kommun i stort ut att félja prognoserna som for regionen i stort. Vardbehoven
okar i takt med stigande alder. Enligt framskrivningen for aldersklassen 75 —
95-aringar berdknas bade- och slutenvardstillfallena tydligt oka fran ar 2022 till
2031.
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Oppenvardskontakter, utveckling i 5-arsklasser

B besok2031 [ bessk2025 [ besok 2022

Diagram 4. Prognos for oppenvdardskontakter i Haninge kommun, Gr 2022 —
2031

Slutenvardstillfallen, utveckling i 5-arsklasser

300

1000
U i

00-04 0509 1014 15-1% 0 20-24 2529 30-34  35-3% 4044 4549 50-54 55-59  &0-864 4545 7

W vardtillf 2031 W vérdtillf 2025 vardtillf 2022

Diagram 5. Prognos over slutenvdrdstillfdllen i Haninge kommun, Gr 2022 —
2031

Vardkonsumtion och geografi

En 6vervigande andel, 85 procent, av individerna som ar 2022 fick 6ppenvard i
Haninge kommun, var bosatta i den sodra delen av lanet. Néstan tva tredjedelar
av individerna kom fran Haninge. I 6vrigt sokte och fick individer framst fran
Tyreso, Nyndashamn och Huddinge 6ppenvard i Haninge kommun. Av de
patienter som kom frin andra kommuner sokte de flesta 6ppenvard pa
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narakuten (Handens sjukhus), pa en de vardcentraler som finns i kommunen
och till endoskopimottagningen (Handens sjukhus).

[01%
9.1 % o % ; H1%
X 01
5 e 0.1%
_ 61% 0% _
gamel | %S FOZE 5%
Frat sl R

e e e

Bild 5. Fordelning av hemkommun for patienter som fatt oppenvdrdsbesok pa
vardinrdttning i Haninge kommun

De som forra aret sokt slutenvard i Haninge (geriatrik och specialiserad palliativ
slutenvard vid Handens sjukhus) kom till 80 procent fran den sédra delen av
lanet. Drygt 40 procent av patienterna kom fran Haninge kommun och

resterande patienter kom framst fran Tyreso, Huddinge och Nynashamn
kommun.

3 1;._15:; .

Lo shgutial
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Bild 6. Fordelning av hemkommun for patienter som fatt slutenvardsbesok for
geriatrik eller palliativ vard pa Handens sjukhus

Boende i Haninge eller Nynashamn soker huvudsakligen 6ppenvard i
innerstaden, daribland Sodersjukhuset samt vard inom specialiserade vardval
som ogonsjukvard, hudsjukvard, ortopedi och gynekologi. Till de kringliggande
kommunerna Tyreso, Huddinge och stadsdelarna Farsta och S6dermalm i
Stockholms kommun vander sig Haningebor framfor allt for besok pa
vardcentral.

Haningebor vander sig for slutenvard allra oftast till Sodersjukhuset (60
procent) och till Karolinska Universitetssjukhuset i Solna (22 procent). Endast i
mindre utstrackning soks slutenvard pa Karolinska Universitetssjukhuset i
Huddinge (9 procent). Majoriteten av slutenvarden ror sjukhusvard,
forlossning, geriatrik, specialiserad palliativ slutenvard och psykiatri.

Sammantaget visar konsumtionen fran ar 2022 att boende i Haninge framfor
allt vander sig till vardinrattningarna i egen kommun for vard pa narakut,
vardcentral, primarvardsrehabilitering och barnavardscentral. For vard inom de
somatiska vardvalen, exempelvis gynekologi, ortopedi och 6gonsjukvard
behover vard sokas utanfor kommungransen.

Antal individer

40297

[rs088 | |
%384
6034

11544

Uppdragstyp

Niromrade

Diagram 6. Konsumerad vard i Haninge eller narliggande kommun

Sjukdomsborda

I Folkhalsorapporten 2023 anviands begreppet sjukdomsborda for att

beskriva hur mycket olika tillstind paverkar hilsan pa samhallsniva.
Sjukdomsbordan definieras som funktionsjusterade levnadséar (Disability
Adjusted Life Years, DALYs). DALY:s d4r summan av ar som forlorats pa grund
av for tidig dod och friska ar som forlorats pa grund av funktionsforlust orsakad
av sjukdom eller skada. Genom att beskriva sjukdomsborda pa detta satt kan
man jamfora olika sjukdomar med varandra trots att de far olika konsekvenser,
till exempel kan hjart-karlsjukdom som leder till dod i fortid jamforas med
smarta som leder till funktionsforlust men inte till dod.
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Years Lived with Years of Life Lost Disability Adjusted Life Years
Disability (forlorade (dod i fortid). (funktionsjusterade levnadsar)
friska ar pa grund av dr summan av friska levnadsar
funktionsférlust) som forloras pa grund av
Funktionsfarlust upp- sjukdom eller funktionsforlust
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50m pa nagot satt
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Bild 7. DALY:s, kdlla Folkhdlsorapporten 2023

Av den samlade sjukdomsbdrdan i Region Stockholm har hjértinfarkt och stroke stor

paverkan pé den samlade sjukdomsbdrdan.

Sjukdomars och skadors bidrag till sjukdomsb&rdan

=" Covid-19 ",
2020
/ 8,3% \

-

Hjartinfarkt
7,5%

Smarta |

Huvudvark nedre delen
och migran

3,1% av ryggen
3,9 %

Smarta
1 nacken
2,5%

Bild 8. Sjukdomar och skador och hur stor sjukdomsborda de bidrar till i
Stockholms ldan, enligt Folkhdlsorapporten. Kdalla: Global Burden of Disease
(GBD) och Socialstyrelsens dodsorsaksregister, CES (covid-19-bubbla).
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Bade i Regionen och i Haninge syns en tydlig 6kning av antalet och andelen
dldre personer, vilket kommer att ha en paverkan pa behovet av vard. Boende i
Haninge har totalt sett en nagot simre folkhilsa an snittet for 6vriga regionen.
Befolkningen i kommunen har en medellivslangd pa drygt 82 ar, inrdknat bade
kvinnor och méin, medan genomsnittet &r 83 &r. Hogst medellivslangd har
boende i Ostermalm, Danderyd och Lidingo.

Forvantad medellivslangd

Tidsperiod: 2021

Kon: Samtliga

Aldersgrupp: Samtliga

Enhet: Medellivslangd

Tillganglig niva: lan, kommun/stadsdel

Ostermalm 85,89

Danderyd 8570

Taby 8475

Lidingd 84 68

Mormalm 84 47

MNacka 34 40

Vaxholm 84,36

Kungsholmen 8424

Bromma 34,14

Sodermalm 241

Tyresd 83,98

Ekerd 83,83

Varmda 8374

Sollentuna 83,67

Hagersten-Alvsja 8357

Osteraker 83,44

Jarfalla 83,35

) Solna a327

Spanga-Tensta 8325

Salem a3 21

Stockholms lan I 2, 20

% Stockholm a3 ’;

v n # Huddinge 33,1

. 3&:2‘!: Vallentuna a3in
4N " Hasselby-Vallingby 83,03
‘%‘ Upplands-Bro 8292
Nykvarn 82 86

Upplands Vasby 82,53

Nomialje 82,37

Skarpnack 8235

Sundbyberg 8214

Soderialje 8213

Farsta 82.03

Sigtuna 81,93

Botkyrka 81.92

Haninge 81.90

Mynashamn 81,75

Rinkeby-Kista 81,73

Skarholmen 21,60

Enskede-Arsta-Vantar 81,48

0 20 40 60 80 100

Bild 9. Forvdantad medellivslangd i Stockholms lan, ar 2021. Kdlla
wwuw.folkhalsokollen.se/webbverktyg

Haninge kommun tillhor en av de kommuner dar mén och kvinnor insjuknar i
hjartinfarkt i lagst dlder. I genomsnitt insjuknar de som drabbas av hjartinfarkt i
Haninge i en dlder av 71 ar medan genomsnittet for boende i Stockholms

kommun ar 73 ar.
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Hjartinfarkt (alder nyinsjuknade)

Tidsperiod: 2021

Kon: Kvinnor; Man

Aldersgrupp: Ej valbart

Enhet: Genomsnittsalder

Tillganglig niva: 1an, kommun/stadsdel

Danderyd 79,22
Ostermaim 77,92

Lidingd 76.14

Taby 75,96
Kungsholmen 75,53
Bromma 74,87

Farsta 7436

Solna 74,33
Hagersten-Alvsjo 74,30
Morrmalm 7420
Norrtilje 7419
_Sodermaim 74,08
Enskede-Arsta-Vantdr 74,04
Hasselby-Vallingby 74,03
Stockholm 74,03
Sundbyberg 73,86
Tyresd 73,85

Sollentuna 7361

Jarfalla 73,44

Nacka 73.30

Stockholms 12n I .2 7
' Nyn&shamn 72.66
Skarpnack 72,58
Upplands Vasby 7257
\" Sigtuna 72,34
Vallentuna 7217
Sodertalje 72,09

Ekerd 72,04

Skarholmen 72,03

Salem 71,89

Huddinge 71,66
Upplands-Bro 71,54
Spanga-Tensta 71,34

_ Varmda 71,04

Osteraker 71,04

Vaxholm 70,94

Haninge 70,67

Nykvarn 69,94

Botkyrka 69,55

Rinkeby-Kista 69,32
0 20 40 60 80

Bild 10. Forvantad alder for nyinsjuknad 1 hjdrtinfarkt for mdn, ar 2021. Kdalla
wwuw.folkhalsokollen.se/webbverktyg

Stroke ar en av de skador som bidrar mest till sjukdomsbordan i Stockholm. I
Haninge kommun ar dldern for nyinsjuknade 74 ar, vilket tillhoér bland de lagsta

aldrarna for nyinsjuknande i Stockholms lan.
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Stroke (alder nyinsjuknade)

Tidsperiod: 2021

Kon: Kvinnor; Man

Aldersgrupp: Ej valbart

Enhet: Genomsnittsélder

Tillganglig niva: lEn, koemmun/stadsdel

Danderyd 80,23

. Lidingo 79,80
Ostermalm 79,42

Farsta 77.83

Bromma 77,79
Kungsholmen 77.54

Hagersten-Alvsjc
‘ __\. _ i 77.02
3 Enskede-Arsta-Vantor 76,86

Stockholm 76,82
Norrtélje 76,72
Sollentuna 76,63
MNorrmalm 76,60
Hasselby-Vallingby 76,51
Nacka 76,50
Sodermalm 76,21
Stockholms lan IR, /G, 11
Salem 76,03
Ekerd 7564
Jarfalla 75,64
_ Skarpnick 75,53
Spanga-Tensta 75,39
Sundbyberg 75,33
Sodertilje 75,30
Osteraker 75,20
Tyreso 79,11
Upplands Vasby 75,09
Sigtuna 7491
Vaxholm 7491
Nynashamn 74,85
Skarholmen 7461
Huddinge 74,35
Upplands-Bro 74,25
Varmdo 73,86
Haninge 73,85
Vallentuna 73,74
Botkyrka 73,25
Rinkeby-Kista 72,60
Nykvam 72,36
0 20 40 60 80 100

Bild 11. Genomsnittlig dlder for mdn och kvinnor for att bli insjuknad 1 Stroke i
Stockholm ar 2021. Kdlla: www.folkhalsokollen.se/webbverktyg

Andelen personer i Stockholms ldn med diagnosen diabetes har 6kat for bade
kvinnor och man de senaste tio aren och star for nastan tre procent av
sjukdomsbordan i lanet. Boende i Haninge kommun ar en av de kommuner som
har storst risk for att ha diagnosen diabetes. Ar 2018 var Norrtilje och Botkyrka
de kommuner dar flest personer hade diagnosticerats med diabetes, foljt av

Haninge kommun.
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Diabetes

Tidsperiod: 2018

Kon: Kvinnor; Man

Aldersgrupp: 16+ ar

Enhet: %

Tillganglig niva: lan, kommun/stadsdel

Morrtalje
Botlyrka

Haninge &

Spanga-Tensta
Tyresd
Vaxholm
Soderidlje
Salem
Sigtuna
Mynashamn
Jarilla
Varmdd
Sodermalm
Farsta
Mykvarn
Rinkeby-Kista
Lidingd
Nacka
Upplands Vasby
Stockholms lan
Sundbyberg
Upplands-Bro
Sollentuna
Hasselby-Vallingby
Vallentuna
Taby
Stockholm
Ekerd
Danderyd
) Solna
Enskede-Arsta-Vantdr
Hagersten-Alvsjo
Huddinge
Skarholmen
Osteraker
Kungsholmen
Ostermalm
Bromma
Norrmalm
Skarpnéck

7.86
6,72
6,45
6,24
6,18
6,11
6.09
6.08
6.01
5,01
574
5,37
5,23
5.22
517
513
4,90
4,54
4,54
I
4,06
406
4,00
3,95
3,89
3,67
366
3,58
3,48
3,40
3.39
335
3,31
3.29
323
2,84
2,55
249
294
2,06
0 2 4 6 8

Bild 12. Forekomst av diabetes, i procent, for kvinnor och mdn over 16 ar, ar
2018. Kalla www.folkhalsokollen.se/webbuverktyg

Andelen personer med obesitas, eller fetma, i Stockholms ldns befolkning,
fortsitter, enligt Folkhilsoguiden, att 6ka. Ar 2021 var andelen med obesitas for
kvinnor och mén 6ver 14 procent. I Haninge kommun ar andelen med obesitas
nastan 20 procent, eller en femtedel av kommunens invanare.
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Overvikt och obesitasObesitas

Tidspenod: 2021

Kén: Kvinnor; Man

Aldersgrupp: 16+ ar

Enhet: %

Tillganglig niva: lan, kommun/stadsdel

Nynashamn 23,08
Botkyrka 2261
Upplands-Bro 22 34
Sigtuna 21,57
Rinkeby-Kista 2115
Norrtélje 2017
Upplands Vasby 19,65
Haninge 19,50
Mykvarn 19,00
Skarholmen 18,34
Sodertilje 18,33
Huddinge 17.64
4 Spanga-Tensta 16,87
¥ Varmda 16,85
k4 Salem 16,81
Hasselby-Vallingby 16.76
Jarfélla 16,57
Enskede-Arsta-Vantar 15,89
Farsta 15,32
Osteraker 15,18
Vallentuna 15,00
Sundbyberg 14,79
,{ Stockholms lan G 116

““ Solna 13,36
, [ Solientuna 12,97
Tyresd 12,97
& % ’ Ekerd 12,19
b

A

=

Stockholm 11,74
Hégersten-Alvsjo 11,18
Vaxholm 11,00

} Bromma 10,70
( Skarpnack 9,94
‘r- Nacka 9,50
Sodermalm 9,49
o~ Taby 910
‘ _ Lidingd 8,10
Ostermalm 7,09
Danderyd 6
Kungsholmen 6.2

Norrmalm 4,84

0 5 10 15 20 25

Bild 13. Andel av befolkningen med obesitas, kvinnor och mdn over 16 ar, ar
2021. Kdlla www.folkhalsokollen.se/webbuverktyg

6 Geografi och vardlokaler

Kapitlet lyfter fram politiska beslut eller utredningsuppdrag som har betydelse
Jor var vardutbud bor planeras. Till dessa hor Omstdllningsplanen och
beslutet om strategisk inriktning for ambulansstationer.

Den politiska majoriteten lyfter i forslaget till budget 2024 (RS 2023-0160)
fram att inriktningen for hilso- och sjukvarden ska vara behovsstyrd,
kostnadseffektiv och med god tillganglighet. "Med utgangspunkt i de regionala
stadskirnorna ska tydligare geografiska principer slas fast for hilso- och
sjukvarden. Syftet ar att sikerstilla en jamlik och sammanhallen véard.”

Omstidllningsplanen

Enligt politikens forslag till budget (RS 2023-0160) ska Omstéallningsplanen for
vardval verkstillas for att &stadkomma en mer behovsstyrd vard.
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“Omstallningsplanen, vardbehovsanalyser och geografiska principer ligger till
grund for en 6kad styrning av varden for att sikerstilla en behovsstyrd, jamlik,
tillganglig och kostnadseffektiv vard.”

Enligt Omstallningsplanen (HSN 2023-0097) som beslutades i juni i ar, ska ett
antal vardval ersiattas med andra avtalsformer, daribland geriatrik och vissa
vardomraden inom somatisk specialistvard, exempelvis neurologi och
specialiserad hudsjukvard. Avancerad sjukvard i hemmet (ASiH) och
lakarinsatser pa siarskilda boenden ska utredas inom ramen for ett samlat
uppdrag om vard i hemmet. Fortsatt utredning ska ocksa goras av vardvalen
fysioterapi, klinisk fysiologi och palliativ vard.

Omstillningsplanen pekar ut varden i hemmet som ett prioriterat omrade for
att mota det framtida vardbehovet, sarskilt hos dldre. Avancerad sjukvard i
hemmet (ASiH), lakarinsatser i sarskilda boenden for dldre samt ovrig vard som
ges iindividens hem kommer utredas for att undersoka om all eller delar av de
varduppdrag som utfors i patientens hem skulle kunna samlas i ett uppdrag.

Vardval geriatrik omhandertas inom ramen for en bestillarplan for vard av
aldre. Enligt Omstallningsplanen ar det av sarskild vikt att det geografiska
omradesansvaret och samverkan mellan avancerad sjukvard i hemmet,
vardcentraler, geriatriska mottagningar och akutsjukhusen forstarks for att
skapa mer sammanhallna vardkedjor.

Geriatrik

Totalt erbjuds idag cirka 1120 vardplatser inom geriatrik, vid savil enheter inom
vardval med egna lokaler, vid enheter som ar upphandlade eller bedrivs inom
egenregi pa narsjukhus samt vid akutsjukhus. Vid den geriatriska kliniken vid
Handens sjukhus finns idag 66 vardplatser. Ar 2030 vintas den sammanlagda
kapaciteten, efter bland annat utokning vid Sollentuna sjukhus, vara runt 1 260
vardplatser.

Vardtiderna inom geriatriken har blivit kortare. En bedomning ar dock att den
effektiviseringspotential som har funnits tidigare har uppnatts och att
vardtidernas langd nu har stabiliserats. Forutsiattningen for att den forkortade
slutenvardstiden ska besta ar dock att 6ppna vardformer som priméarvard,
specialiserad 6ppenvard och kommunal omsorg kan méta det 6kade antalet
patienter.

Fastighets och servicendmnden beslutade i juni i ar (FSN 2023-0226) om
forslag till 10-arig investeringsplan. For geriatrikens del ingar satsningar for att
kunna bibehélla antalet geriatriska vardplatser (53 — 60 platser) vid Sodertilje
sjukhus samt teknisk upprustning (stambyte) vid Dalens sjukhus.
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Narakutsstruktur

HSN fick ett uppdrag i budget 2023 (RS 2022-0123) "att utreda
narakutstrukturen i sin helhet i syfte att sikerstélla en god kontinuitet och vard
pa ratt vardniva samt fortsitta arbetet med att samlokalisera narakuter och
akutmottagningar i syfte att mojliggora samordnad triagering.”

Prehospital vard

Sedan ett antal ar tillbaka har tillgangen till lokaler for att stationera Region
Stockholms ambulanser blivit allt svarare att tillgodose. Detta ar en foljd av
uppsagningar av befintliga hyreskontrakt, vilket ligger utanfor regionens
mojlighet att padverka eftersom ansvaret for stationerna idag avilar vardgivarna.

I HSN:s sammantrade i augusti (HSN 2022-1586) beslutades om regionalt
inriktningsdokument avseende lokalisering och dimensionering for prehospitala
lokaler i Region Stockholm. Bedomningen som gors i dokumentet ar att
regionen behover etablera en langsiktig och stabil lokalforsorjning for
prehospital vard och i synnerhet f6r ambulanser.

Den nya inriktningen anger nya geografiska ambulansomraden. Kris- och
katastrofmedicinskt beredskapsperspektiv ligger till grund till den nya
geografiska indelningen. Darutover har indelningen utformats mot bakgrund av
framtida infrastruktur, bebyggelse, prognosticerad demografisk utveckling
enligt RUFS 2050 liksom akutsjukhusens och narsjukhusens beldagenhet.

Bild 14. Ny geografisk indelning av ambulansomraden.

I framtida modell f6r ambulansstationer foreslas att det inom varje geografiskt
omrade ska finnas tre olika storlekar och typer av ambulansstationer. De tre
olika stationstyperna skiljer sig at vad giller storlek, servicefunktioner och
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anvandning. Stationstyperna ambulanscentral och ambulanshubb utgor storre
stationer vilka regionen pa sikt reckommenderas att 4ga i syfte att sakerstilla
radighet.

Ambulanscentral Ambulanshub Beredskapsstation
Yta >1500 kvm Yta <1500 kvm e g
v Ambulanshall >10 platser v Ambulanshall <10 platser £ o e T TR i
v Fordonstvatt v Fordonstvatt _ S
v Foérrad + taktisk deponering v Forrad + taktisk deponering + Mindre dagrum
v Omkladning + tvittstuga v Omkladning + tvattstuga 2 Bl ey
v Gym v Gym v Skrivbordsyta fér dator
v' Dagrum ¥ Dagrum
v Pentry & matsal v Pentry & matsal
v Vilrum ¥ Vilrum
v Administration ¥ Administration
v Samordningskontor v Samordningskontor
v Administration ¥ Administration
v Konferens v Konferens
v Utbildning ¥ Utbildning
v Reservfordon v Reservfordon
v Materialtvatt v Materialtvatt
v Servicefunktioner

Bild 15. Typindelning for ambulansstationer

Malbilden for lokalisering och dimensionering forviantas generera 6kad lokal
beredskap, vilket antas forbattra ambulansverksamhetens tillganglighet, 6kad
lokalkdnnedom liksom ge en 6kad narhet till patienter samt lokala vardaktorer.

Fler samordningsvinster viantas kunna uppnas vid samlokalisering med
sjukvardsinrattningar, jamfort med den samlokalisering som idag ofta sker med
raddningstjansten. Hittills identifierade fordelar med samlokalisering med
sjukvardsinrattningar bedoms vara:

e Okad samverkan med akutsjukhus, nirsjukhus eller primérvarden och
andra prehospitala enheter. Samverkan antas bidra till utvecklad
patientstyrning samt okad mgjlighet till gemensamma projekt inom
exempelvis FoUU.

e Minskning av antalet logistik- och materialtransporter, vilket ger positiva
effekter ur ett hallbarhetsperspektiv.

o Okad tillginglighet till f61jd av mer effektiv aterstillning av ambulans
efter avlimnande av patient (pafyllning av lakemedel, sjukvardsmaterial
mm).

I nuldget finns en ambulansstation i Haninge, invid vag 73, men dar
verksamheten kommer behova flytta. En mojlighet ar att placera en
ambulanshubb i Jordbro eftersom kommundelen vaxer. Dock saknas fastigheter
som regionen ager sjilva i Jordbro.

Civil beredskap
I regeringens proposition 2020/21:30, Totalforsvaret 2021—2025, beskriver

regeringen de nya malen for det civila forsvaret som en viktig del av
totalforsvaret. Sveriges forméga att kunna hantera hojd beredskap och ytterst
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krig behover starkas och en viktig del i detta ar arbetet med det civila forsvaret.
Genom att sakerstilla de samhallsviktiga funktionerna, sasom halso- och
sjukvarden, kan motstandskraften starkas och Sveriges forsvarsforméga oka.
Vidare beskriver regeringen i proposition 2020/21:30 att en
motstandskraftigare vard i vardagen skapar gynnsammare forutsattningar for
vard under kriser, h6jd beredskap och ytterst krig.

Regionfullmaktige fattade beslut den 77 juni 2022 (RS 2019-1092) om den nya
Regionala krisberedskapsplanen och en Regional katastrofmedicinsk
beredskapsplan. Syftet med krisberedskapsplanen ar att Region Stockholm ska
bedriva ett systematiskt arbete med krisberedskap och ha en férméaga att
forebygga, motsta och hantera kriser sa att samhallsviktig verksamhet kan
uppratthallas. Planen faststiller hur namnder och bolag ska arbeta fore, under
och efter olika typer av samhallsstorningar. I planen anges roller, ansvar och
uppgifter fore, under och efter en samhallsstorning. Halso- och
sjukvardsnamnden fattade beslut i oktober 2022 (HSN 2022-0910) att de
generella regionala katastrofmedicinska riktlinjerna ska galla.

/ Ekonomi och investeringar

Hilso- och sjukvarden behover moderna och andamalsenliga vardlokaler till
rimliga hyresnivder. Utredningen om ett nytt eller renoverat sjukhus i Handen
befinner sig, enligt Policy och riktlinjer for God ekonomisk hushéllning, i en
behovsanalysfas. Nista fas ar atgardsval foljt av ett eventuellt inriktningsbeslut
och infor ett sidan beslut ska det finnas ett ekonomiskt beslutsunderlag. Det
ekonomiska underlaget ska kunna redogora for vem som ska ansvara for de
drifts- och kapitalkostnader som f6ljer av en investering. Om en investering
paverkar det vardavtal som ar tecknat med HSF ska HSF ha mojlighet att i god
tid ge sina synpunkter pa den investering som foreslas.

I dagslaget ar HSF sjalv hyresgist for den geriatriska verksamheten och for del
av den medicinska radiologin. I 6vrigt paverkas HSF indirekt ekonomiskt om
vardgivare far hogre hyreskostnader till f6ljd av investeringen.

8 Analys

Kapitlet sammanstdller och analyserar befintligt vardutbud samt ett mojligt
framtida vardutbud for Handens sjukhus.

Enligt den politiska majoritetens forslag till budget 2024 ska halso- och

sjukvarden bli mer behovsstyrd med hjalp av forstarkta behovsanalyser.
Vardbehovsanalyserna ska ligga till grund for den planerade utbyggnaden av
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vard. Analyserna ska tillsammans med lopande analyser av vardlokalsbehovet
ligga till grund for planeringen av hur virdmottagningar ska etableras och
byggas ut. Med utgangspunkt i de regionala stadskidrnorna ska geografiska
principer fastslas.

Geografi och lokaler

Det finns atta stadskarnor i Stockholms lan och en av dessa ar Handens
centrum. "Alla regionala stadskarnor ar unika och har olika forutsattningar och
kompletterar dirmed bade varandra och den centrala regionkéarnan.
Gemensamt for alla ar att de ligger invid en storre knutpunkt i lanet.
Tillsammans med den centrala stadskdrnan ska de regionala stadskarnorna
utvecklas till attraktiva, klimat- och resurseffektiva omraden som lockar
naringsliv, boende och besokande. Utvecklingen av de regionala stadskarnorna
har stor betydelse for hela regionens samlade konkurrenskraft och attraktivitet.
De regionala stadskarnorna ar en del av den prioriterade bebyggelsestrukturen i
RUFS 2050.”

I Haninge kommun ar varden framfor allt koncentrerad till Handens sjukhus
och till Handenterminalen. BAde Handens sjukhus och Handenterminalen
ligger intill Handens centrum. Verksamheterna i Handens sjukhus har stora
likheter med inriktningen av vard i andra narsjukhus. Vid Handens sjukhus
bedrivs geriatrik, vardcentral, primarvardsrehabilitering samt medicinsk
diagnostik. Vid tre av nirsjukhusen, Sollentuna, Nacka och Handens sjukhus,
finns narakuter. For HSF ar det fordelaktigt att i upphandlingar enligt LOU,
eller avtal via regionagd vard, kunna styra vard till ett narsjukhus, en anvisad
plats, for att tillgodose behoven i det geografiska omradet.

De som soker vard till narsjukhusen ar ofta patienter i ett vidare och storre
geografiskt omrade, och inte bara naromradet. Det innebar att det ar av stor
betydelse att sjukhuset har tillgdngliga bilvagar och tillrackligt med
parkeringsplatser samt god tillgang till kollektivtrafik. Patienter kommer med
saval biltransporter, sjuktransporter samt ambulans som med kommunala
fardmedel som buss och pendeltag.

Utover detta tillkommer dven annan logistik till och fran sjukhuset, exempelvis
transporter med posthantering, tvitt, sjukvardsmaterial, matforsorjning och
avfallshantering. En genomsnittlig vecka sker ungefar 70 in- och uttransporter
till Handens sjukhus vilket summerar till cirka 3 500 transporter per ar. D& ar
antalet transporter av avlidna ej medraknade.

Vid en eventuell forlaggning av ett narsjukhus vid Haningeterassen bor hansyn
tas till att platsen ar intill pendeltagsstationen och centrum dar ett stort antal
invanare, med olika firdmedel, ror sig till och fran pendeltags- och
busstationen, centrum och sina hem.
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Kompetensforsorjning

En av vardens storsta utmaningar ar den framtida kompetensforsorjningen. For
den vard som planeras i ombyggt eller nybyggt narsjukhus behover det finnas
tillrackligt med personal som kan bedriva varden. I annat fall star regionen med
hyreskostnader for lokaler for verksamheter som inte kan bemannas.

For att stodja kompetensforsorjningen bor det finnas tillrackligt med lokaler for
FoUU och KTC. Dartill bor det finnas tillrackligt med lokaler for utbildning av
studenter, patientniara administration och konferenslokaler.

Behovsanalyser

Samarbetet med kommuner ar en viktig del av omhédndertagandet av dldre. Nar
den geriatriska varden erbjuds geografiskt nira regionens invanare, som
exempelvis vid narsjukhusen sa underlattas samarbetet med dldreboenden och
andra aktorer i samma eller narliggande kommuner.

For att klara den demografiska utvecklingen behover vard och omsorg i storre
utstrackning bli personcentrerad och utga fran den aldres mal och egna
resurser. Enligt Omstallningsplanen ar det av sarskild vikt att det geografiska
omradesansvaret och samverkan mellan basal och avancerad sjukvard i
hemmet, vardcentraler, geriatriska mottagningar och akutsjukhusen forstarks
for att skapa mer sammanhallna vardked;jor.

Befolkningen i Stockholm okar och det giller sarskilt den aldre befolkningen. I
Haninge kommun véntas for personer 80 ar och dldre en 6kning med 50
procent fran ar 2022 till 2032. I plan for vard av dldre som vantar beslutas i
hélso- och sjukviardsndmnden inom kort presenteras ett kraftigt 6kat behov av
slutenvardstillfallen om nuvarande arbetssitt bibehalls. Fortsatt arbete med
forstarkt utskrivning, sammanhallen seniorvard och samverkan med
kommunen viantas dock bidra till lagre medelvardtider for den geriatriska
varden. En hogre andel av patienterna kan ocksa viantas vardas i oppenvard.

Givet att nuvarande geriatriska lokaler kan bibehéllas eller rustas upp ar
forvaltningens bedomning att det, framover finns ett behov av ytterligare
geriatriska vardplatser i lanet.

Behovet av vardplatser i Handen ar avhangigt kapaciteten i narliggande
geriatriska kliniker. Idag bestills motsvarande 66 vardplatser vid Handens
sjukhus. En bedomning ar att det kan finnas ett framtida behov av 9o — 100
geriatriska slutenvardsplatser vid sjukhuset.

Om inte behovet av geriatrik kan tillgodoses vid Handens sjukhus finns en risk
att belastningen i stillet 6kar pa akutsjukhusens vardavdelningar och
akutmottagningar samt pa andra geriatriska kliniker. Tillgangen till geriatriska
slutenvardsplatser ar en forutsattning for ett utflode fran akutsjukhusen, bade
genom oOverflyttning fran slutenvarden och genom direktintag fran
akutmottagningarna. Genom att frigora slutenvardsplatser inom
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akutsjukvarden minskar vistelsetiden pa akutmottagningarna for de patienter
som vantar pa en vardplats.

For den geriatriska varden ar det en fordel om det finns stodjande vardtjanster i
form av medicinsk radiologi och laboratoriemedicin i direkt anslutning till den
geriatriska kliniken. For att sdkra tillgdngen till medicinsk radiologi och
laboratoriemedicin har dessa tjanster upphandlats enligt LOU och med anvisad
plats. Detta 0kar mojligenheten att snabbare stilla diagnos och initiera adekvat
behandling samt att behalla och utreda en geriatrisk patient vid forsamring. Det
ar av sarskild vikt for de aldre skora och multisjuka att inte behova
transporteras till ett annat sjukhus for en medicinsk radiologiundersokning. I
annat fall maste patienten foras 6ver fran geriatriken till akutsjukvarden, vilket i
sin tur kan medfora patientsdkerhetsrisker bade genom uppbrutna vardkedjor
och patienttransporter.

I dagslaget erbjuds inte MR-undersokningar vid sjukhuset. Vid ny- eller
ombyggnation vore det 6nskvart att planera for en radiologiverksamhet med
alla modaliteter, det vill sdga dven magnetisk resonanstomografi.
Endoskopiverksamheten ar upphandlad enligt LOU och utfor undersokningar
inom gastroskopi och koloskopi inte bara for invdnarna i Haninge kommun
utan for befolkningen i hela sodra lanet. Lokalerna ar dock inte upphandlade
med anvisad plats och nuvarande vardgivare hyr lokalerna sjdlva. Det finns inga
hinder om ett nybyggt eller renoverat narsjukhus forbereds med lokaler for en
endoskopiverksamhet men det dr inte nédvandigt att planera lokalerna for
denna typ av verksamhet.

Narakuten vid Handens sjukhus tar arligen emot ett stort antal besokare. En del
av dessa patienter kommer med ambulans. Darfor ar det viktigt att det finns en
ambulansangoring vid narsjukhuset. Under ar 2022 hade narakuten 646
ambulanstransporter, vilket var en 6kning frén aret innan da narakuten hade
551 ambulanstransporter. Det ar dven fortsattningsvis lampligt att planera for
en narakut i ett nytt eller renoverat narsjukhus. Nuvarande verksamhet har
uttryckt behov av storre lokaler vilket bor tas i beaktande i fortsatt planering.

Majoriteten av den specialiserade 6ppenvarden bedrivs enligt LOV. Det finns ett
begransat utbud av specialiserad oppenvard i Haninge kommun och invanarna
reser oftast till innerstaden for att fi denna vard. Det kan vara lampligt att
utreda forutsiattningarna for att lokalisera ytterligare somatisk specialistvard vid
Handens sjukhus, exempelvis gynekologi.

Utmaningen med att 1ata bygga eller renovera lokaler for vardvalsaktorer ar
dock att lokalerna, eller val av plats for varden, inte ingéar som ett villkor i
vardavtalet. Om hyran blir for hog eller patientunderlaget for 1agt finns risken
att en vardgivare med avtal enligt LOV flyttar eller inte flyttar in alls.

Det finns ett brett utbud av primarvard i kommunen, daribland vardcentraler,
primarvardsrehabilitering, fysioterapi och barnavardscentraler. I
Omstallningsplanen lyfts primarvardsrehabilitering upp som ett avde omraden
som ska dndra avtalsform fran LOV till LOU samt utredas avseende utformning
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och gransdragning mot vardval specialiserad fysioterapi. Vardcentraler finns
savial pa Handens sjukhus, som vid Handenterminalen samt i 6vriga Haninge.
Ett stort antal besok gors vid vardcentralerna utanfor Handen, i Tungelsta,
Viasterhaninge och Dalaro. Det kan vara lampligt att planera for saval
priméarvardsrehabilitering som vardcentral vid det framtida sjukhuset. Det finns
ett brett utbud av primarvard i kommunen, daribland vardcentraler,
primarvardsrehabilitering, fysioterapi och barnavardscentraler.

I Omstéllningsplanen lyfts priméarvardsrehabilitering upp som ett av de
omraden som ska dndra avtalsform fran LOV till LOU samt utredas avseende
utformning och gransdragning mot vardval specialiserad fysioterapi.
Vardcentraler finns saval pa Handens sjukhus, som vid Handenterminalen samt
i ovriga Haninge. Ett stort antal besok gors vid vardcentralerna utanfor Handen,
i Tungelsta, Vasterhaninge och Dalaro. Det kan vara lampligt att planera for
saval primarvardsrehabilitering som vardcentral vid det framtida sjukhuset.

Narakutens nuvarande placering vid Handens sjukhus bedoms som
andamalsenlig. Lokaliseringen centralt i Handen ar val lampad for sitt syfte och
narakuten har god tillgdnglighet for befolkningen i naromradet. Det finns dven
mojlighet till saval ambulansangoring som parkering av privatfordon i
anslutning till Handens sjukhus, vilket ar centralt for verksamheten.
Besoksantalet vid Narakut Handen har 6kat och det finns behov av att framgent
utoka narakutens lokalyta.

Psykiatrisk specialistvard for vuxna, unga vuxna samt barn- och
ungdomspsykiatri bedrivs framfor allt vid Handenterminalen. Har finns aven
beroendevéard for vuxna samt for barn och ungdom. Det behover utredas om det
framover finns behov av ytterligare psykiatri narmare befolkningen och om
denna bor finnas vid ett narsjukhus och i vilken mén den bor ske i samverkan
med kommunala aktorer. Till dessa hor Malina-mottagningar
(psykologmottagningar som tar emot familjer med barn 0-5 som behover stod
av psykolog), Laro-behandlingar (beroendevard), dldrepsykiatri och slutenvard.

For den prehospitala varden vintas fler samordningsvinster kunna uppnas vid
samlokalisering med andra sjukvardsinriattningar, jamfort med den
samlokalisering som idag ofta sker med raddningstjansten. Dessutom ar det ett
onskemal for ambulanshubbar att vara lokaliserade i egna lokaler. Det ar av
betydelse for ambulansverksamheten att vara strategiskt placerad intill stora
fardvagar som medger korta utryckningstider. Det ar ocksa av vikt att sikra
reservkraft, robusthet i byggnaden, och eventuellt utbildningslokaler, som KTC.
Det behover utredas narmare avseende hur stora ytor som behovs for
ambulanser, sjuktransporter och fardtjanst. Det ar viktigt att den trafikmassiga
framkomligheten fungerar val i anslutning till ambulanshubben. Rapporten
foreslar att utreda mojligheten att forlagga en ambulanshubb vid sjukhuset.
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Civil beredskap

Civil beredskap ar samlingsnamnet for krisberedskap och civilt forsvar. Det ar
den yttersta krisen, det vill siaga ett vapnat angrepp, som ska vara
dimensionerande for den civila beredskapen. Malet for hilso- och sjukvarden ar
en god hilsa och en vard pa lika villkor for hela befolkningen, men det ar dven
den med storst behov av hilso- och sjukvard som ska ges foretrade. Halso- och
sjukvarden behover ha formagan att stilla om varden i syfte att kunna bedriva
hilso- och sjukvard under kriser, hojd beredskap och ytterst krig. For att kunna
stiarka motstandskraften inom hilso- och sjukvarden behover vardinrattningar
sikerstilla robusthéjande dtgarder. Robusthojande dtgarder omfattar bland
annat en god forsorjningsberedskap samt skyddsrum men dven siakerstiallandet
av de grundlidggande behoven sdsom vattenforsorjning och el.

En forflyttning av Handens sjukhus skulle innebara bland annat att hilso- och
sjukvarden skulle f4 mindre markyta samt en mindre gynnsam infrastruktur.
Darav anses det inte lampligt att flytta den geografiska placeringen av Handens
sjukhus fran nuvarande placering till det tilltdnkta alternativet utifran ett civilt
beredskapsperspektiv. Om det fortsatt foreligger ett intresse av att flytta
Handens sjukhus geografiskt bor detta utredas strategiskt och vilka effekter det
kan fa for den civila beredskapen.

Det kan inte uteslutas att den nuvarande geografiska placeringen har en
betydelse. Det ar helt avgorande att halso- och sjukvarden har en formaga att
stidlla om vérden till ratt vardniva vid hojd beredskap och ytterst krig vilket
inkluderar saval offentliga som privata vardgivare. For att uppna en god civil
beredskap ar det av stor vikt att sakerstalla att det i ett narsjukhus finns ett
storre antal vardplatser, som kan stéllas om till annan specialitet vid behov.
Narsjukhuset bor vara tillgangligt for olika typer av transporterenheter,
exempelvis ambulanser och transporter av avlidna, i andamalsenlig miljo.

Narsjukhusets vardformaga bor utover ovanstaende dven motsvara vardformen
narakut med mojlighet till bland annat att genomfora rontgen, analysera vissa
provsvar samt viss lakemedelsbehandling. Lokalerna for narsjukhuset bor vara
anpassade for andamalet med kapacitetshojningsformaga. Robusthéjande
atgarder for de grundldggande behoven, livsmedelshanteringen,
lagerutrymmen, skyddsrum samt medicinska gaser ar avgorande for att kunna
hoja kapaciteten och motstandskraften.

O Slutsatser

Haninge centrum ar en regional stadskarna och darfor ar det lampligt att det
aven fortsattningsvis finns ett sjukhus i centrala Haninge. Invdnarna i Haninge
kommun har négot storre ohélsa och lagre genomsnittlig livslangd 4n invanare i
regionen i stort. Befolkningen i Stockholms 14n och i Haninge kommun viaxer
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och antalet aldre okar tydligt. En bedomning ar att det kan finnas ett framtida
behov av 90 — 100 geriatriska slutenvardsplatser vid sjukhuset.

Det ar en fordel om geriatriska patienter har nara tillgang till medicinsk
diagnostik. Darfor foreslas ocksa att planera for medicinsk radiologi med
samtliga modaliteter, det vill sdga 4ven magnetisk resonanstomografi. Aven
laboratoriemedicin bor finnas vid sjukhuset.

Narakuten tar emot ett stort antal besokare och fyller en viktig funktion med
tanke pa avstand till andra akutmottagningar och niarakuter. En narakut bor
darfor finnas i ombyggd eller nybyggd sjukhusbyggnad. Det kan dven vara
lampligt att planera for primarvardsrehabilitering och vardcentral i sjukhuset.

Det behover utredas om det framover finns behov av ytterligare psykiatri
narmare befolkningen och om denna bor finnas vid ett narsjukhus och i vilken
man den bor ske i samverkan med primarvard och kommunala aktorer. Till
dessa hor Malina-mottagningar (psykologmottagningar som tar emot familjer
med barn 0-5 som behover stod av psykolog), Laro-behandlingar
(beroendevard), aldrepsykiatri och slutenvard.

For den prehospitala varden vantas fler samordningsvinster kunna uppnas om
ambulansverksamheter kan samlokaliseras med andra vardgivare. Dessutom ar
det en inriktning att ambulanshubbar bor vara lokaliserade i egna lokaler. Det
bor utredas vidare forutsiattningarna for att placera en ambulanshubb antingen
vid Handens sjukhus eller Haningeterassen.

Det kan vara lampligt att utreda forutsattningarna for att lokalisera ytterligare
somatisk specialistvard vid Handens sjukhus, exempelvis gynekologi.

For att uppna en god civil beredskap ar det av stor vikt att sikerstilla att det i ett
narsjukhus finns ett storre antal vardplatser, som kan stillas om till annan
specialitet vid behov. Det ar avgorande att halso- och sjukvarden har formaga
att kunna stilla om varden till ratt vardniva vid hojd beredskap och ytterst krig
vilket inkluderar savil offentliga som privata vardgivare.

En forflyttning av Handens sjukhus skulle innebara bland annat att hilso- och
sjukvérden skulle fA mindre markyta samt en mindre gynnsam infrastruktur.
Darav anses det utifran ett civilt beredskapsperspektiv inte lampligt att flytta
den geografiska placeringen av Handens sjukhus fran nuvarande placering till
det tilltankta alternativet Haningeterassen. Om det finns ett intresse av att flytta
Handens sjukhus geografiskt bor detta utredas strategiskt och vilka effekter det
kan fa for den civila beredskapen.

For att sdakra kompetensforsorjningen bor nya eller renoverade innehalla lokaler

for FoUU och KTC samt konferenser och utbildningstillfallen. Dartill behovs
lokaler for vardniara administration.

Sida 33






60-50-5202 snybinfs suspueH uejdbuippaninsiaybiyseq | N




Innehallsférteckning

0. Sammanfattning > >
Sammanfattning av foreslagen struktur. . ... ... ... ... .. ... ... 6

1. Projektramar > >

Inledning . ... ... . 10
SYfte. L 10
Avgransnignaroch uppdrag . . ... .. 10
Organisation. . ... ... 10
Hallbarhet. . . ... ... ... .. 1"
Hallbar fastighetsutveckling .. ... ... . . . 1
Globalamalen ... .. 1
Hallbar utveckling av Handens sjukhus . ......... ... .. ... . . . . 1
Mal . 12
God grundstruktur . ... 12
Andamalsenligalokaler. ... ... ... .. ... 12
Praktiskt och ekonomiskt genomférande .. ........... ... ... ... L. 12
Hogt fastighetsvarde. . ... ... 12
2. Planergsforutsattningar > >

Fastighetochomgivning . ....... ... ... ... .. ... ... ... ... ... .. ... .. 14
Basfakta . . ... 14
HistoriK. . o 14
Fastighetens l8ge . ... ... 14
Géllande planer . ... . 15
Stadsliv, malpunkteroch service ... ... ... ... 16
Gronyttre miljo . ... 17
Trafik, floden och angdring. . . .. ..o 18
Utveckling ... ... .. . . 20
Regional utveckling. . . .. ... .. 20
Lokal utveckling . .. .. .. 21
Utveckling kollektivtrafik. ... ... ... . 21
Byggnad . ... ... 22
Byggnaderna . ... ... 22
Vardinnehall . ..o 23
NUIBGE . 24

Andamaélsenlighet. . .. ... ... . 25
Invandiga fléden och logistik. . . ... .. ... 26
Byggnadsteknisk status. .. ... ... 27
Framtidens vardbyggnader . . ..... ... ... ... ... ... .. .. ... 28
Utvecklingstendenser . .. ... . 28
Sjukvardsverksamheter. . . ... 28
Hemmet som arbetsplats .. ... ... 28
Vardlokalen som arbetsplats. . ... ... 28
Modern teknik . ... 28
Kunskapsoverforing . ... ... 29
Sjukhusbyggnation . . .. ..o 29
Yttre lakande miljoer i fastighetsutvecklingsplaner . .......... ... .. .. .. . ... .. 29

3. Fastighetsutveckling > >
Principer for fastighetsutveckling - ombyggnad, tillbyggnad och nu huskropp . 32

Sammanfattning. . ... ... 32
God grundstruktur . .. ... 33
Andamalsenligalokaler. . . ....... .. ... .. .. .. ... .. 35
Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande. . ... ... ... . L L 35
Hogt fastighetsvarde. . .. .. ... .. . . 35
Principer for fastighetsutveckling—nybyggnad. . ... ........... ... .. .. .. 36
Sammanfattning. . ... ... 36
God grundstruktur . ... 37
Andamalsenliga lokaler. . . ... ... .. 40
Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande. .. ... .. ... ... o L 40
Hogt fastighetsvarde. . ... ... 1

4. Kallor > >
KallOr . 45

2025-05-09

w ‘ Fastighetsutvecklingsplan Handens sjukhus






0. Sammanfattning > >



2025-05-09

o\ ‘ Fastighetsutvecklingplan Handens sjukjhus

Sammanfattning av foreslagen struktur

Sammanfattning - ombyggnad, tillbyggnad
och ny huskropp

e 1w L T

Forklaringar
Gods
Férdtjanst - liggande patienter

Nedan beskrivs foreslagen fastighetsutveckling
for ombyggnadsalternativet, sammanfattad i sju
principer. Varje princip forklaras mer utforligt i
bild och text pa sidorna 32 — 35.

En god grundstruktur

essssmmmm»  Patient, besokare, taxi (bil)

------- Patient, besokare, personal (gaende) E

Fastigt

1. Minimera klimatpaverkan genom att bevara
den befintliga byggnadsstommen.

2. Bevara befintlig gronska i sa hog utstracking
som majligt.

HUVUDENTRE

+37.50

3. Forbattra flodena for liggande patienter och
ambulanstransporter.

Andamalsenliga lokaler

4. Uppgradera samtliga tekniska installationer
till dagens krav.

5. Erbjuda vardrum som uppfylller dagens
tillganglighets- och arbetsmiljokrav.

6. Tillskapa lokaler som snabbt kan stéllas om i
handelse av kris eller krig.

Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande

7. Minimera behovet av evakuering under B — N @
byggtiden.
Hogt fastighetsvarde

8. Minska byggnadens energibehov.

lllustration: Arkitema



Sammanfattning av féreslagen struktur

Sammanfattning - nybyggnad

Nedan beskrivs foreslagen fastighetsutveckling
for nybyggnadsalternativet, sammanfattat i nio
principer. Varje princip forklaras mer utforligt i
bild och text pa sidorna 36 — 41.

En god grundstruktur

1. Utveckla en langsiktigt hallbar disposition av
fastigheten och locka till hallbara
mobilitetslésningar.

2. Stark och utveckla sjukhusets méte med
omkringliggande omrade.

3. Skapa en hallbar markdisposition genom att
reservera ett expansionsomrade for varden.

4. Utveckla attraktiva strak som starker sociala
och ekologiska floden.

5. Skapa grona kvaliteter i métet med sjukhuset.
Andamalsenliga lokaler
6. Skapa logiska och effektiva floden.

7. Skapa generalitet som mojliggér framtida
omstallningar.

Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande

8. Uppfyll genomforbarhet utifran tekniska och
praktiska forutsattningar.

Hogt fastighetsvarde

9. Skapa en attraktiv malpunkt och forstarka
omagivningens stadsmasstighet.

1 — e | [
Forklaringar

Gods

Fardtjénst - liggande patienter

Patient, besokare, taxi (bil) D
Patient, besokare, personal (gadende)
Befintlig byggnad -

Fastighetsgrans

Mojligt lage for
prehospitala
lokaler

————e

-

,,,,,,,,,,,,,,, fom ]
e ! meiig

koppling !

__________ 1
e
mymf E‘;U._XT‘MVI

lllustration: Arkitema
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Syfte

Fastighetsutvecklingsplaner tas fram for att
sakerstalla den langsiktiga planeringen inom
Region Stockholms strategiska fastigheter.
Planerna beskriver forvaltningsférutsattningarna
och utgoér utgangspunkt fér planering av enskilda
objekt. De har ett mycket langsiktigt perspektiv
och ror darfor endast de utvecklingsfragor som ar
fastighets- och byggnadspaverkande. Planerna ar
endast avsedda att anvandas for internt bruk.

Avgransningar och uppdrag

Malsattningen ar att fastigheten ska ha en for
vardverksamhet langsiktigt hallbar grundstruktur
for mark, byggnader och teknisk infrastruktur.
Fastighetens anvandbarhet, avkastningsférmaga
och varde ska ocksa utvecklas, liksom
forhallandet till omgivningen. En évergripande
volymstudie for Séderbymalm 3:401 och dess
mojlighet till fortsatt fysisk utveckling och
expansion ska illustreras.
Fastighetsutvecklingsplanen ar en

Arbetsprocess

vidareutveckling pa ett tidigare arbete dar olika
scenarion gadllande Handens sjukhus framtid
studerades (Fastighetsutveckling Handens
sjukhus, 2024-03-15). | det arbetet studerades
aven en eventuell omlokalisering av sjukhuset till
en annan fastighet, ett scenario som avfardades
och fastighetsutvecklingsmojligheter pa befintlig
fastighet ar darfor aktuell fér denna
fastighetsutvecklingsplan. En évergripande idé
och utbyggnadsstruktur for trafik,
kommunikation och parkering ska redovisas.

Organisation

Styrgrupp

Katarina Norberg, Direktor Affarsstéd och
enhetschef Fastighetsutveckling, Locum AB

Sam Hoéglund, Férvaltningsomradeschef, Locum AB
Rebecka Yrlid, Projektomradeschef, Locum AB
Anna Raczko, Utredning och bestallarstod, HSF

Martin Forseth, Narsjukvardschef Primarvard,
SLSO, fran och med 2025-03-04

Beslut

styrgrupp

Arbetsgrupp

Anna Strdmdahl, Fastighetstrateg Locum AB
Valdemar Jénsson, Projektledare Locum AB
Francesca Bianchi, Arkitema AB

Urban Blomberg, Arkitema AB

Temagrupp fastighet
Lars Persson, Fastighetsforvaltare, Locum AB
Magnus Klemets, Teknikforvaltare, Locum AB

Erik Jarheim, Driftcontroller, Locum AB

Temagrupp vard

Camilla Westin, Handlaggare och samordnare
geriatrik, HSF

Gabriele Radler Liljeberg, Utredare Narsjukvard,
HSF

Anna Raczko, Utredare, HSF

Camilla Grundstrém, Projektledare/Handlaggare,
SLSO

Susanne Skyttermark, tf Fastighetschef, SLSO



Hallbarhet

Hallbar fastighetsutveckling

Locums uppdrag innebar att férvalta, bygga och
hyra ut lokaler i regionens vardfastigheter. |
utférandet av uppdraget ska vi strava efter
kostnadseffektiva, andamalsenliga och
miljdmassigt hallbara l6sningar, bade i projekt
och forvaltning. Locums évergripande miljémal ar
att minimera den negativa paverkan pa miljé och
halsa och na nettonollutslapp i linje med Region
Stockholms malsattning till 2035.

Foljande bor styra vid fortsatt utveckling av
fastigheten;

o \Verka for att manniskor i alla aldrar, med eller
utan funktionsvariationer, ska uppleva fastigheten
som trygg och tillganglig.

GODHALSA OCH

VALBEFINNANDE

i

15 boosse
MANGFALD

pa

s

&
)

A s

p—

e VVerka for en val gestaltad milj¢ da lakande
vardmiljé ar en del i patientens tillfrisknande.

e Teknikval ska goras utifran krav pa
funktionalitet, andamalsenlighet och langsiktig
kostnadseffektivitet.

e VVerka for att minska energibehovet,
effektivisera anvandningen av och atervinna den
energi som anvands.

e Ta tillvara pa och utveckla gréna ytor for att
bland annat sakerstalla hantering av dagvatten
och bidra till biologisk mangfald genom att gynna
pollinerande insekter.

e VVerka for att bidra till regionens malsattning
och arbeta systematiskt och effektivt med
klimatanpassningar for att minska
konsekvenserna av ett andrat klimat.

6 RENT VATTEN OCH
SANITET FORALLA

| iy

Allde

De férgade globala malen (3, 6, 7, 11, 12 och 15) har bedémts vara relevanta i arbetet med fastighetsutvecklingsplanen.
Maélen markerade med svart ram har hogst prioritet i projektet.lllustration: Globala malen, bearbetad av Arkitema

e Vid underhalls- och ombyggnadsprojekt ska
fastighetsfoéroreningar saneras.

e Strava efter att uppna Miljdbyggnad Silver vid
nybyggnation och om méjligt dven vid
ombyggnad.

e Verka for att férebygga uppkomst av avfall samt
i de fall det uppstar i férsta hand ateranvanda,
darefter atervinna, det material som uppstar.

* Mojliggéra anvandande av hallbara transporter.

Globala malen

Foljande ar mal som Locum i en hallbarhetsanalys
identifierat som majliga att, inom ramen for
fastighetsutvecklingsplanen, knyta till bolagets
hallbarhetsagenda.

3. God hélsa och vélbefinnande

6. Rent vatten och sanitet for alla

7. Hallbar energi for alla

11. Hallbara Stader och samhallen

12. Hallbar konsumtion och produktion

15. Ekosystem och biologisk mangfald
Hallbar utveckling av Handens sjukhus

Utifran analysen av Locums hallbarhetsmal och
de Globala maélen har hallbarhetsaspekterna
arbetats in i projektets mal och delmal. P& nasta
sida illustreras vilka specifika projektmal som
svarar upp mot de relevanta globala malen.
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God grundstruktur

Fastigheten ska ges en langsiktigt hallbar
disposition fér mark, byggnader och teknisk
infrastruktur och ska stddja varden pa basta satt
genom att erbjuda effektiva samband, floden och
logistiska l6sningar.

Fastighetens grundstruktur ska uppmuntra till
hallbara transportsystem genom att erbjuda goda
mojligheter att ga, cykla och resa kollektivt.

Foreslagna losningar ska mojliggéra byggande
med lag klimatpaverkan och minimal
energiférbrukning vid byggande och drift samt
uppna Miljébyggnad Silver vid nybyggnation och
om mojligt dven vid ombyggnad.

Andamalsenliga lokaler

Utvecklingen av fastigheten ska sakerstalla
tillgdngen pa geriatriska vardplatser samt
Oppenvardsmottagningar i motsvarande
omfattning som idag och ge méjlighet till
framtida expansion.

Fastighetsutvecklingen ska utformas sa att det
finns en flexibilitet i lokalerna, sa att mojlighet
finns att snabbt stalla om i handelse av kris eller
krig samt vid andrat vardbehov. Att det i storsta
mojliga man ska planeras for generiska
vardlokaler, sa att olika typer av vard kan bedrivas
i dem.

Forslaget ska tillhandahalla tillgangliga
gronomraden som ska stddja sa val yttre lakande
miljder som robust dagvattenhantering.

Sjukhuset ska erbjuda invandiga och utvandiga
lakande vardmiljder som stodjer tillfrisknande.

Praktiskt och ekonomiskt genomférande

Foreslagna lésningar ska vara genomférbara
utifran tillganglig kunskap om tekniska och
praktiska forutsattningar.

Utvecklingen ska medge kontinuerlig
vardverksamhet pa platsen, med undantag foér
nodvandig evakuering av del av verksamheten
under byggtiden.

Utvecklingen ska leda till I6sningar som ar
ekonomiskt hallbara for fastighetsagare och
hyresgaster.

Hogt fastighetsvarde

Sjukhuset ska erbjuda en attraktiv och langsiktigt
hallbar arbetsmilj¢ under dygnets alla timmar. )

Sjukhuset som malpunkt ska utgéra en attraktiv
motesplats i naromradet och starka platsens
identitet.

MINSKA ANTALET
DODSFALL TILL FOLID
AV ICKE SMITTSAMMA
SJUKDOMAR OCH
FRAMJA MENTAL
HALSA

TILLGANGLIGGOR
SJUKVARD FOR ALLA
BEKAMPA

SMITTSAMMA
SJUKDOMAR

GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

HALLBAR

PRODUKTION

lllustration: Globala malen, bearbetad av Arkitema

RENT VATTEN OCH
SANITET FORALLA

12 KONSUMTION OCH

EFFEKTIVISERA
VATTENANVANDNING
OCH SAKER
VATTENFORSORINING

| utférandet av uppdraget ska vi strava efter
kostnadseffektiva, andamalsenliga och
miljdmassigt hallbara l6sningar, bade i projekt och
forvaltning.

SKYDDA DEN
BIOLOGISKA
MANGFALDEN OCH
NATURLIGA
LIVSMILIOER

HALLBAR FORVALTNING
OCH ANVANDNING AV
NATURRESURSER

1 EKOSYSTEMOCH
BIOLOGISK
MANGFALD
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Fastighet och omgivning

Basfakta

Fastighetens namn: S6derbymalm 3:401
Fastighetsagare: Region Stockholm
Kommun: Haninge kommun

Adress: Dalarévagen 6, 136 46 Handen
Byggar: 1970

Arkitekt: Camil Zupanc, Ritstugan A

Byggnadsyta: Ca 30 000 kvm BTA, ca 18 000
kvm LOA

Markareal: 32 650 m”
Parkering: 274 p-platser

Sjukhuset bestar av tva plan i souterrang och tre
plan helt ovan mark samt hissmaskinrum pa
taket, kringbyggda runt tre innergardar. Utéver
byggnadsytan finns en stoérre markparkering i
fastighetens norra del.

> p :
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Handens sjukhus fran nordost. Foto: Locums bildarkiv

Historik

Det var i oktober 1964 som Stockholms lans
landsting (nu Region Stockholm) antog

en annexsjukhusplan som innebar att ett
femtontal sjukhus skulle seriebyggas i lanet fram
till slutet av 1970-talet. Handens sjukhus var ett
av dem. Handens sjukhus och Jakobsbergs
sjukhus tillhérde den forsta generationens
annexsjukhus.

Inom annexsjukhusen samlades distriktsvarden
med lakare och skdterskor, mddra-

och barnavard, tandvard och ett antal
specialistldkarmottagningar.

Den stora 6ppenvarden gjorde sjukhusen till
halsocentraler med specialistlakarmottagningar,
distriktsvard, provinsiallakare och
distriktsskoterskor samt folktandvard.

Handens sjukhus med huvudentré mot 6ster nér det var nytt. Foto: Locums bildarkiv

Gemensamt for varje annexsjukhus var att de fick
en mycket central placering i respektive kommuns
huvudort.

Flera ombyggnationer och renoveringar har gjorts
under aren for att modernisera och anpassa
sjukhuset till dagens och morgondagens behov.
Under 2020 har réntgenavdelningen pa sjukhuset
renoverats.

Fastighetens lage

Fastigheten ligger i Handen i Haninge kommun,
tva mil séder om Stockholm pa vdg ut mot
Nynashamn. Cirka 500 m fran sjukhuset ligger
Haninge centrum och Handens pendeltagsstation
ligger ca 1 km ifran. Nynasvagen, som kopplar
ihop Stockholm med Nyndshamn, passerar langst
med fastighetens vastra sida.




Gallande planer

Stadsplan

For fastigheten galler Stadsplan for vissa
fastigheter inom Séderby, centrala Handen del IlI
fran 1965. Stadsplanen medger byggnader for
allmant dndamal och en byggnadshdjd pa 12
meter 6ver den hojd i siffra som anges.
Marknivan inom omradet ser pa den gamla
plankartan ut att skifta fran +43 i norr till +54 i
soder. Vidare finns prickad mark som inte far
bebyggas, ca 12-15 meter runt fastigheten.
Ungefarlig byggratt (BYA) pa 25 000 kvm.
Utfartsférbud mot Nynasvagen och delvis mot
Parkvagen.

Gaéllande 6versiktsplan och
stadsutvecklingsplan

| gallande 6versiktsplan betecknas omradet kring
Handens sjukhus som “tat stadsbebyggelse”.
Handen domineras idag av flerbostadshus
byggda fran 1950-talet och framat.
Stadsutvecklingen utgar naturligt fran den mest
centrala delen av Handen dar Poseidons torg, ca
1 km séder om Handens sjukhusomrade, utgor
en sjalvklar motesplats och mittpunkt. En barande
princip for stadsutvecklingen ar att omvandla
Handens storskaliga gatumiljoer till
promenadvanliga strak med potential for handel,
service och ngjen.

Den idag gallande dversiktsplanen Oversiktsplan
2030 — med utblick mot 2050 (2016) och

stadsutvecklingsplan Stadsutvecklingsplan for
Haninge stad — férdjupning av éversiktsplanen
(2018) kommer att ersattas av den nya
oversiktsplanen som vid denna
fastighetsutvecklingsplans framtagande ar ute pa
samrad. Visionen i dessa dokument kvarstar men
har omarbetats och utvecklats i forslag pa ny
dversiktsplan.

Oversiktsplan Haninge 2050

| den nuvarande 6versiktsplanen planeras
tillvaxten framst i orterna langs pendeltagslinjen.
Tanken har varit att utvecklingen ska ske parallellt
i dessa omraden. | det nya férslaget till
oversiktsplan foreslas en forandring. Har ligger
fokus pa att forstarka stadskarnan som den
framsta platsen for tillvaxt.

Nynasvagen, mellan Guddbroleden och
Jordbrolanken, far en andrad funktion i takt med
exploatering av Handen da vagen planeras bli en
stadsgata med utrymme for expressbusslinjer.

Kommunen ska dven verka for att utveckling av
straket och dess kapacitet for vag 73 sker i takt
med Haninges tillvaxt samt att framkomligheten
pa Gudobroleden, vag 260, forbattras.

Den planerade exploateringen i sjukhusfastighetens
direkta ndrhet kan komma att paverka

fastighetens omfattning och darmed i viss man
dess utvecklingsmajligheter.

/A
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Fastighet och omgivning

Stadsliv, malpunkter och service

Omradet i direkt anslutning till sjukhuset bestar
till stérsta del av bostadsbebyggelse fran 50- till
70-talet samt nyare kvarter i norr som bygger 4
till 12 vaningar ovan mark. Langs Nynasvagen ar
husen generellt hdgre medan kvarteren pa
Parkvagen och Vendelsévagen ar mellan 4 och 7
vaningar hoéga. Direkt norr om sjukhusfastigheten
ligger en bensinstation. Inne pa Handens sjukhus
finns ett café men utdver det finns ett mycket litet
antal kommersiella verksamheter i sjukhusets
omedelbara narhet. Serviceutbudet ar
koncentrerat till Haninge centrum, som ligger ca
500 m séder om sjukhusomradet.

Handens pendeltagsstation ligger en kilometer
s6der om sjukhusomradet och ar en station
inom Stockholms pendeltagsnat utmed
Nynasbanan. | anslutning till stationen finns en

-

lllustration: Carlstedt Arkitekter

bussterminal som ar en viktig bytespunkt mellan byggnader for kulturella andamal. Men dessa ar
buss och tdg, och ett nav for busstrafiken inom mer belagna i anslutning till centrum och pendel-
Haninge kommun. tagsstationen, varfor det finns anledning att pa

ett battre satt knyta samman dessa omraden

Ett flertal sociala malpunkter omger ) J
P 9 med sjukhusomradet.

sjukhusfastigheten, sdsom skolor, férskolor och

EWEYE
B
B

Vardrelaterat verksamhet
B Kulturverksamhet

O idrottsverksamhet

0 skolverksamhet

B Kommersiell verksamhet
(5] Busshallplats

Q Parkeringsplats

= = Gangstrak
< Entré

lllustration: Arkitema



Gron yttre miljo

Sjukhusfastigheten ar omgardat av trad och ett naturligt insynsskydd. Utover det finns
buskar som bade ger grénska och ven en mojlighet till utevistelse pa sjukhusets innergdrdar.
avgransning till omgivningen och fungerar som Léngs jarnvagen for pendeltagstrafik strécker sig

Ovre Rudansjon och darmed Rudans
friluftsomrade och naturreservat. Detta pa ett
avstand ca 300 meter fran sjukhuset.

PO N T A AN O e A

& | - Gangstrak

Entré
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Rudans friluftsbad, norra sidan. Foto: Arkitema lllustration: Arkitema

‘ Fastighetsutvecklingsplan Handens sjukhus

-
N



2025-05-09

; ‘ Fastighetsutvecklingplan Handens sjukjhus

Fastighet och omgivning

Trafik, floden och angéring
Biltrafik och ang6ring

Nynasvagen vaster om sjukhusfastigheten ar en
del av det regionala trafiknatet genom Haninges
centrala delar. Vi rondellen dvergar Nyndsvagen i
Gudobroleden som ansluter till vdg 73 och
Haninges 6stra delar. Vid denna rondell angor
man sjukhusfastigheten via Dalarévagen.

Sjukhusets huvudentré ar placerad pa
fastighetens 6stra sida och tar emot bade
personal och patienter samt att taxihallplats och
plats for fardtjanstbilar finns direkt utanfor
entrén. Det finns dven en entré till hdger om
huvudentrén som anvands till narakuten kvallstid
nar huvudentrén ar last. Sangliggande patienter
tas in via ambulansingangen i sjukhusets norra
del och far rullas till sjukhusets sédra del via en
kulvert pa plan tva en vaning under entréplan.
Det finns dven en ingang pa plan 3 pa sjukhusets
sodra del dar sangtransporter och patienter kan
komma in via ambulanstransporter for att slippa
rullas sa langt fran den ordinarie
ambulansingangen pa norra sidan men den
ingangen ar inte tankt for det syftet.

Parkeringen ligger i anslutning till sjukhusets
norra del. Varumottagningen med lastkaj,
miljéstation och gascentral ar placerad pa plan 3 i
syddstra delen av sjukhusbyggnaden.

Gods
Ambulans, Fardtjanst (liggande patienter)

Patient, besokare, taxi (bil)
| = = == Gangstrak

Busshallplats

N

g
Parkeringsplats ‘

Entré

lllustration: Arkitema



Kollektivtrafik:

Fran Stockholm City till Handens station trafikerar
pendeltagslinje 35 och resan tar ca 30 minuter,
darefter ar det en kort promenad till sjukhuset.
Flera busslinjer stannar ocksa vid Handens
sjukhus, antingen i direkt anslutning till
nuvarande huvudentré eller med hallplats med
nagra minuters gangavstand till sjukhuset.

Gang och cykel

Forutsattningarna att na sjukhuset till fots eller
med cykel ar goda. Vaster om sjukhuset gar
Nynasstraket, ett av Haningens tva regionala
cykelstrak mellan Stockholm och Nynashamn. Det
passerar via Handen, Jordbro och Vasterhaninge.
Straket ar viktigt for arbetspendlare.

Séder och dster om sjukhuset langs Parkvagen
och Dalarévagen finns lokala och vélanvanda
gang- och cykelstrak.

Bro 6ver jarnvagen ti

Mark- och vattenanvandning: 7

Jarnvag
———— Jarnvag
®  Pendeltagsstationer

Vagtrafik

s Nya vagforbindelser och funktioner

Utveckling av transportleder

Gang- och cykelvignat

Regionalt cykelstrak

------------- Gvrig cykelinfrastruktur

Rudans friluftsomrade. Foto: Arkitema

Gang-

och cykelvég i Dalarévagens forlangning. Foto: Arkitema
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Utveckling

Regional utveckling

Den beslutade regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen, RUFS 2050, innehaller en
gemensam vision om att gora
Stockholmsregionen till Europas mest attraktiva
storstadsregion. Region Stockholm arbetar
tillsammans med Stockholmsregionens aktorer
med en ny regional utvecklingsplan med fyra mal
mot tidshorisont 2060. Den nya regionala
utvecklingsplanen ar planerad att antas under ar
2026.

| Haninge finns en av atta regionala stadskarnor
som ar utpekade i RUFS 2050. De regionala
stadskdrnorna ar knutpunkter i
kollektivtrafiksystemet. Syftet med att utveckla
fler stadskarnor i regionen ar att invanarna ska fa
ndrmare till utbildning, vard och omsorg, handel,
arbete, ndjen, kultur, idrott och rekreation. Det
minskar i sin tur behovet av resor och pendling,
vilket bidrar till Iagre koldioxidutslapp och
minskad klimatpaverkan.

Stadskarnorna ska utvecklas till attraktiva, klimat-
och resurseffektiva omraden som lockar
naringsliv, boende och bestkare, och dkar
konkurrens- och attraktionskraften i hela
Stockholmsregionen. | den regionala stadskarnan
Haninge C ingdr Handen samt delar av Vega och
Brandbergen. Haninge kommun bidrar aktivt till
Stockholmsregionens utveckling genom att skapa
mal och strategier som framjar goda levnads- och
boendemiljéer, forbattrad tillganglighet, hallbar

tillvaxt och resurseffektivitet samt 6kad resiliens, i
enlighet med den regionala utvecklingsplanens
vision.

Arlanda-Marsta '

Téby centrum-Arninge

Kista-Sollentuna-Haggvik
Barkarby-Jakobsberg ‘

wCentrala regionkarnan
A i.'.

’Flemingsberg

’Haninge centrum

Kungens kurva-Skarholmen ‘

Sédertélj%

Regionala stadskarnor i Stockholm. lllustration: Region Stockholm



Lokal utveckling

| Handen pagar en utveckling som syftar till att
stadsdelen ska ga fran forort till stad. Malet ar att
Handen tillsammans med 6vriga delar i Haninge
stad ska ha omkring 60 000 invanare ar 2050.
Handen vaxer genom foértatning langs befintliga
gator. Pa sa vis omvandlas storskaliga trafikmiljoer
till mer intima stadsrum. Malet ar att skapa en
tat, blandad, sammankopplad, grén och livfull
stad.

Det pagdende detaljplanearbete som ligger
ndarmast Handens sjukhus ar Séderbymalm 3:380
mfl, Haninge centrum — Nu startar lyftet av
Haninge centrum. Planomradet ligger i direkt
anslutning, séder om sjukhusfastigheten.

En ambition med projektet ar att se hur
centrumbyggnaden kan goéras mer inbjudande,
synlig och lattare att hitta till och i. Langs
Nynasvagen planeras nya bostadshus med
bottenvaningar om har en hég andel entréer och
fonster — det ger en 6ppenhet in till
centrumomradets utomhusmiljéer, bidrar till 6kat
trygghet och uppmuntrar till besdk. Dels genom
att placera befintlig parkering vid Haninge
centrum under nya byggnader och utemiljéer. |
projektet ingar dven upprustning av gator och
torg inom planomradet. Aven norr om
fastigheten, pagar utveckling av omradet mellan
Vega och Handen, i syfte att knyta ihop
omradena med varandra.

Utveckling kollektivtrafik

Det finns planer pa att bredda Nynasvagen for att
ge plats at kommande expresslinjebussar. Hur det
paverkar utvecklingen av sjukhusfastigheten
behover detaljstuderas i kommande skeden.

&

i F 1R

fear 2

S
7

Foto: Haninge kommun

En ndra dialog med kommunen och
Trafikférvaltningen behdver hallas for att
tillsammans hitta de basta I6sningarna fér bade
sjukhuset och den omkringliggande miljén och
dess tillganglighet.

2025-05-09

E ‘ Fastighetsutvecklingsplan Handens sjukhus



2025-05-09

B ‘ Fastighetsutvecklingplan Handens sjukjhus

Byggnad

Byggnaderna

Sjukhuset grenar ut sig pa en tomt som sluttar
fran sdder ner mot norr. Byggnaden bestar av ett
antal huskroppar i tva till tre plan med tre
kringbyggda innergardar. Tva hissnoder binder
samman byggnaden vertikalt. Huvudentrén ligger
mitt pa sjukhusets 6stra sida och angors via en
skaftvag fran Dalarévagen.

Norr om huvudentrén ligger mottagningar,
ndrakut och en vardcentral. S6éder om huvudentré
ligger mottagningar, vardavdelningar och
ytterligare en vardcentral med egen entré i
sydvast.

Den fria vaningshojden mellan bjadlklagen ar 3,25
meter.

Bjalklagen bestar av betongpelare och platsgjutet
kaiserbjalklag som I6per i byggnadsvolymernas
langdriktning. Taket ar uppstolpat.

lllustration: Arkitema
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Vardinnehall

Sjukhuset har idag narakutmottagning, barn- och
ungdomsmottagning, réntgen, lab, slutenvard
och tva vardcentraler. Darutdver har avancerad
sjukvard i hemmet (ASIH) sin bas pa sjukhuset.
Vardavdelningarna har totalt 90 platser och
bestar av en palliativ avdelning med 24 platser
och tre geriatriska vardavdelningar med
sammanlagt 66 vardplatser.

Vardavdelning - ASIH¥

Vardavdelning - Palliativ

Vardavdelning - Geriatrik———

Gods——— EH’

Entréfunktione
o Plan 1: teknik, forrad. Mottagning - Urologi P /\

° Plan 2: mottagningar, ASIH, skyddsrum,
teknik. \
° Plan 3 huvudentré, matsal, café, narakut,

réntgen, lab, endoskopi, rehab med
bassang, mottagningar, godsmottagning.

o Plan 4: mottagning, vardavdelningar.

° Plan 5: vardavdelningar

lllustration: Arkitema

Mottagning - Geriatrik

Mottagning - Vardcentral

Mottagning - Vardcentral

Mottagning - Rehab

Mottagning - Endoskopi

Réntgen

g Né&rakut

Mottagning - Barn
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Nulage
Stodfunktioner
fd Obduktion Kulvert
Plan 01

o

Geriatrik - 24 platser

=

Geriatrik - 44 platser

Mottagning

Plan 04

| —
Mott-GeriatriK
} ASIH
Mott-Barn I:I
[ Teknik, skyddsrum, outgravt
Plan 02

-]

!

Palliativ slutenvard,
24 platser

Plan 05

+56.0 |

Vardcentral

|J Narakut Entré
Réntgen

Plan 03

Godsmottagning,
omkladning

Lab

Vardcentral

Teckenforklaring

Kommunikation / annan verksamhet
Véardavdelning

Godsmottagning

Narakut

Mottagning

Teknik

Administration

lllustrationer: Arkitema
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Andamalsenlighet

vardpersonalen.

Befintliga RWC &r for fa och behover bli djupare
for att uppfylla mattkrav for tillganglighet. Pa plan
5 har en avdelning byggts om och kompletterats
med HWC till varje vardrum, men utan att

Arbetsmiljon for drifts- och servicepersonal
beddms som god. Tillgangligheten i évrigt for
patienter, personal och besdkare och ar god och
man arbetar aktivt och aterkommande med

3100

3000

—

[ ]

"Vardkvadrat" i vardrum

1000
éjl\ Arbetsmiljdmatt vid WC-stol

2400
uppfylla erfoderliga matt for RWC. dessa fragor. N _
9 Matt RWC/Dusch
Manga vardrum anvands idag som 2-patientrum
med 6verlappande vardkvadrater. Detta innebar
mindre integritet for patienterna, hogre risk for
smittspridning och en sémre arbetsmiljo fér
L b L 4
1102 7 T
i 5114 DAGRUM
‘RD RD 51125
1106 1106
¢ EXP 5
) 41112 ) -
s Ao 4 41134 S0 g] c13 S a pH12
A~ U
ey s
~N M 7 pEshy M DE M | L T >
v soRRu MEFS'# g FORRUI@" DA FORRUM B o Eﬂil'ﬁ o i W”“' "‘N# e
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‘?1& ZY J J O O A | S T AR N T OJ A | N
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Plan 04 Plan 05

lllustrationer: Arkitema

2025-05-09

u ‘ Fastighetsutvecklingsplan Handens sjukhus



2025-05-09

g ‘ Fastighetsutvecklingplan Handens sjukjhus

Byggnad

Invindiga floden och logistik

Flodet for liggande patienter fungerar idag inte
som det var tankt ursprungligen. Avsedd ingang
och intransportvag genom hela plan 2 innebdr en
lang vdg att transportera patienter manuellt.

Det resulterar i att transportorer kor patienterna
runt byggnaden fram till en entré pa plan 3 i
sodra delen, i direkt anslutning till hissar, for att

na vardavdelningarna. .

Flodena till ndrakuten ar inte optimala. Narakuten
saknar en egen angoring fér ambulanser och
liggande patienter.

Gaende till ndrakuten har en egen entré bredvid
huvudentrén, men flédet korsas med 6vriga
besdkare innanfér dérrarna.

Hilu.lll T IATTI T oy

Mottagning= . NG L

II Ty B § Vardoeniran P-4

TU I e
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‘Mottagning L .l:
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=Mottagning - Barn—
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Plan 02

lllustrationer: Arkitema
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Plan 03

X LGO smottagning, omkladning _ 2
] A SR -
, HUVUDENTRE . H

Teckenforklaring — floden

Gods
C— Fardtjanst - liggande patienter
> Patient, besokare, taxi (bil)

Patient, bestkare, personal (gaende)

SJUKTRANSPORTER

Entre,
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Byggnadsteknisk status
Byggnad

Yttervaggar och tak har med dagens krav en
undermalig standard for att tillgodose en effektiv
energianvandning.

Tegelfasaden har borjat vittra sonder och delar
har darfér behodvts skyddas med nat.

Takrenovering ar planerad. Byte av fonster pagar.
PCB-sanering har utforts dar fonsterbyte har
skett.

Installationer

Handens sjukhus har ett luftburet varmesystem.
Uteluft tas in genom ett 6ppet luftschakt med
hjalp av stora flaktar som ar placerade i kallaren.
Dar varms uteluften upp och férs sedan ut till

hela sjukhuset via fénsterapparater. Flaktar och
motorer har bytts ut. Systemet fungerar daligt
och har foraldrad vatskeburen varmedtervinning.

Undercentralen for vatten och varme ar i gott
skick. Uttjanta avloppsstammar har bytts ut pa
plan tva. Stammarna ar generellt sett
undermaliga.

Stallverken for elférsérjningen ar i gott skick och
har bra kapacitet. Aven reservkraften &r i gott
skick. Utrymme for utbyggnad i gruppcentraler
saknas.

Brandskyddet beh&ver uppdateras.

De tekniska styrsystemen kommer att bytas ut
under 2025.

Ventilationstorn. Foto: Locums bildarkiv

Teknisk forsorjning

Varme. Fjdrrvarme samt avsattning fér mobil
varmepanna.

Vatten. Kommunalt vatten.

El. Statligt elnat. H6g- och lagspanningsstallverk,
reservkraft, nddkraft med UPS-batterier samt
avsattning for mobilt reservkraftaggregat.

Kyla. Kyla finns till ett ventilationsaggregat.

Medlcinska gaser. Andningsoxygen via flaskpaket
i tdmningscentral.

Avfall. Sophdmtning i karl
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Framtidens vardbyggnader

Utvecklingstendenser

Framtidens vardbyggnader kommer att lokaliseras
och utformas for att pa basta satt stodja ett nara
samarbete och gemensamt ansvarstagande for
halsa och sjukvard mellan patienter, anhoriga,
vardpersonal och andra samhallsaktorer.

Genom ett forhallningssatt praglat av
personcentrerad vard flyttas fokus fran
professionernas behov till invanarnas perspektiv.
Detta staller krav pa vardmiljoer som framjar
patientens upplevelse av trygghet, delaktighet
och kontinuitet — varden som blir centrala for
vardens utformning.

Sjukvardsverksamheter

Varden ar ett komplext system i standig
forandring. Andamalsenliga lokaler krévs for att
kunna hantera den snabba utvecklingen av teknik
och medicinteknisk utrustning.

Tillgang till och anvandning av digital teknik
mojliggor effektiv resursanvandning av rum,
utrustning och personal. Barbar informations-
och kommunikationsteknologi ar en forutsattning
for varden som motesplats for samarbete och
kunskapsdelning. Av tradition har vardens rum
planerats efter principen att varje rum har en
given anvandning, funktion och utrustning, och
att floden mellan olika funktioner &r centrala.
Framtida vardrum behéver vara flexibla for att
kunna stalla om vi behov av tex ny teknik eller

andrade forutsattningar. Nar den basala varden
utlokaliseras i hogre grad utanfor sjukhusen,
kommer den ocksa att brytas ned i mindre
enheter.

Hemmet som arbetsplats

En allman tendens ar att vard och behandling ska
lokaliseras nara patienten. Vardbehovet kan vara
livslangt eller behdva ske ofta. Platsen ska stodja
allas behov, oavsett diagnos eller funktionella
hinder. Platsen kan ocksa vara vardtagarens eget
hem. Goda férutsattningar maste da skapas for
personal att ge fysiskt krdvande omvardnad och/
eller tekniskt avancerad vard, utifran pa den
specifike vardtagarens behov.

Vardlokalen som arbetsplats

Kompetensforsorjning ar en kritisk fraga for
varden nu och framéver. Det staller hoga krav pa
lokalerna att erbjuda en god arbetsmiljé och
bidra till en attraktiv arbetsplats.

Teamarbete, dar flera professioner samlas for att
maximera kunskapen kring patientens behov,
kommer att stalla krav pa lokaler som stédjer nya
arbetssatt. Mojlighet till distansmaten blir en del
av vardagen.

Att lokalernas utformning ger férutsattningar for
en god arbetsmiljé kan avse dagsljus, svangrum
och automatiserade lyfthjalpmedel, men dven
tillgdng pa rum och tekniska lésningar som

underlattar kommunikation och samarbete pa distans.

Modern teknik

Med nyttjande av digitala méjligheter kan
utbildning och forskning spridas utanfér de stora
sjukhusen. Andamalsenliga lokaler for
verksamhetsférlagd utbildning underlattar
tvarprofessionella samarbeten bade inom
sjukhusen och éver hela regionen.

Kunskapsoverforing

Platsen dar vard sker ar en plats dar moten sker.
Kunskap och erfarenheter delas spontant mellan
vardgivare, patient och ndrstdende.

Sjukhusbyggnation

En vardbyggnad ska vara kliniskt effektiv,
integrerad i samhallet, lattillganglig for
allmanheten samt stddja valmaende hos patienter
och personal. Medicinteknisk utveckling paverkar
dimensionering av lokalerna. Fler apparater och
utrustningar staller krav pa stérre rumshéjder och
rumsstorlekar samt pa installationer med stérre
kapacitet och stommar med storre barighet.

Krav pa integritet, sekretess och god hygien 6kar
behovet av enpatientrum. Manniskans
medellivslangd 6kar och framtida vardtagare
kommer att vara dldre, sjukare och férsvagade av
kroniska sjukdomar och darmed mer kansliga for
infektioner.

Inom det tvarvetenskapliga amnesomradet
Evidensbaserad design undersoks hur utformning
av fysiska vardmiljoer paverkar exempelvis



patientsakerhet, kvalitet i varden samt
tillfredsstallelse hos patienter och personal.
Forskningsbaserad kunskap kan erbjuda data och
insikter om vilka designatgarder som fungerar,
och vilka som inte ar effektiva. Evidensbaserade
studier och forskningsresultat kommer i hdg grad
paverka designen av framtidens vardmiljoer.

En hogre grad av integration mellan
vardforskning och utbildning staller krav pa
vardlokalerna, det kommer att behovas
motesplatser och arbetsplatser for bade studenter
och forskare.

Inom omradet bilddiagnostik sker nu ett
narmande till operationsverksamheten. Har stalls
krav pa samlokalisering for dessa.

En hog utvecklingstakt staller standigt nya krav
pa férandring. Det medfor att byggnader maste
ha en generell byggnadsstruktur som medger
flexibilitet och anpassningsbarhet for olika typer
av vardverksamhet. For att moéta olika behov
maste vaningshojder dkas, och stomme samt
installationer ges Gverkapacitet.

Yttre ldkande miljoer i
fastighetsutvecklingsplaner

| samband med Regionfullmaktiges beslut om
budget 2019 fér Region Stockholm angavs att

den yttre miljén ska utredas inom ramen for
Fastighetsutvecklingsplanen.

| dialog med vardverksamheterna och

representanter fran det omgivande samhallet
arbetar Locum for att skapa halsofrdmjande och
lakande utomhusmiljder pa forvaltningsobjekten.

| samtliga fastighetsutvecklingsplaner fran 2019
och framat ar den yttre miljon beskriven utifran
respektive fastighets férutsattningar.

Aspekter av hdllbarhet, trygghet och lakande ska
omhdandertas och beskrivas. Exempel pa atgarder
som kan framkomma i
fastighetsutvecklingsplanerna ar att utveckla
attraktiva strak som starker sociala och ekologiska
fléden, utdka grona vistelseytor, framja biologisk
mangfald samt skapa gréna kvaliteter i métet
mellan naturen och fastigheterna.
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Principer for fastighetsutveckling ombyggnad, tillbyggnad och ny huskropp

Sammanfattning

Nedan beskrivs foreslagen fastighetsutveckling
for ombyggnadsalternativet, sammanfattad i atta
principer. Varje princip och strategi for dess
maluppfyllelse férklaras pa de efterféljande
sidorna.

En god grundstruktur

1. Minimera klimatpaverkan genom att bevara
den befintliga byggnadsstommen.

2. Bevara befintlig gronska i sa hog utstracking
som majligt.

3. Forbattra flodena for liggande patienter och
ambulanstransporter.

Andamalsenliga lokaler

4. Uppgradera samtliga tekniska installationer
till dagens krav.

5. Erbjuda vardrum som uppfylller dagens
tillganglighets- och arbetsmiljokrav.

6. Tillskapa lokaler som snabbt kan stéllas om i
handelse av kris eller krig.

Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande

7. Minimera behovet av evakuering under
byggtiden.

Hogt fastighetsvarde
8. Minska byggnadens energibehov.

e

Forklaringar

Gods
Fardtjanst - liggande patienter
Patient, besokare, taxi (bil)
&

------- Patient, besokare, personal (gaende)

Fastighetsgré
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lllustration: Arkitema



God grundstruktur

Minimera klimatavtrycket genom att bevara
den befintliga byggnadsstommen

Byggnadens struktur och karaktar bevaras.
Fasaderna behdver renoveras for att kunna
uppfylla dagens energi- och hallbarhetskrav
men befintlig stomme bevaras och pa sa satt
minimeras klimatpaverkan.

For att uppfylla lagkrav i form av brand-,
arbetsmiljo- och tillganglighetskrav, utan att
minska antalet vardplatser, foreslas en ny
huskropp i séder som binder ihop de tva
sodra flyglarna. Aven vid nuvarande
godsmottagning tillkommer en tillbyggnad
som anpassas till befinlig struktur i bredd och
hojd.

Angoringen till sjukhuset forblir oférandrad
med parkering i norr, godsmottagning i 6ster
och huvudentrén samt entré till narakuten pa
nuvarande plats.
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Principer for fastighetsutveckling - ombyggnad, tillbyggnad och ny huskropp

2. Bevara befintlig gronska i sa hog
utstracking som mojligt

Den gréna ridan mot Nyndsvagen och
Parkvagen bevaras i sa hég utstrackning som
mojligt. Det ger utblickar mot gronska fran
vardrummen och utgér ett skydd mot insyn
fran befinliga och kommande byggnader.

3. Forbattra flodena for liggande patienter
och ambulanstransporter

En ny dedikerad entré for liggande patienter
skapas i tillbyggnaden pa sjukhusets Ostra
sida. Entrén ligger i nara anslutning till
hissnod sa att vardavdelningarna enkelt kan
nas.

En ny entré och sanghiss mot norr utgor
dedikerad ambulansangéring till narakuten
och fungerar ocksa som utrymningsvag for
sangliggande.

Godsmottaningen byggs om och far en storre
lastkaj.
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Andamalsenliga lokaler

4. Uppgradera samtliga tekniska
installationer till dagens standard

e Samtliga tekniska installationer byts ut och
uppgraderas. Den storsta atgarden dr att byta
ut nuvarande luftburna varmesystem som
drivs av flaktar pa kallarplanet.
Fonsterapparaterna ersatts av ett modernt
vattenburet varmesystem. Det innebar att nya
flaktrum behover tillskapas pa stora delar av
det befintliga taken, och att stora ytor pa
kallarplanet frigors.

e Byggnaden forses med sprinklersystem och
egen sprinklerbassang skapas i tillbyggnad.

5. Erbjuda vardrum och mottagningsrum
som uppfylller gallande tillgdnglighets- och
arbetsmiljokrav

e |dag finns 66 geriatriska vardplatser vid
Handens sjukhus. For att uppfylla lagkrav i
form av brand-, arbetsmiljé- och
tillganglighetskrav, utan att minska antalet
platser, foreslas en tillbyggnad med en ny
huskropp i séder som binder ihop de tva
sodra flyglarna.

e For att uppfylla ett forvantat utokat behov,
foreslas dessutom om- och tilloyggnad pa
sjukhusets 6stra sida vid godsmottagningen.
Vilket innebar en ny lastkaj markplan och en
ny entré for liggande patienttransporter.

e Tillbyggnaden i séder innebdar att Locums
riktlinjer for horisontell utrymning uppfylls i
denna del av sjukhuset. Ovriga flyglar
behover kompletteras med utrymningshissar,
for att uppfylla riktlinjerna.

6. Tillskapa lokaler som snabbt kan stallas
om i handelse av kris eller krig

e Fristallda ytor pa befintligt kallarplanet samt i
kallaren i de nybyggda delarna, kan stallas om
till skyddade utrymmen.

Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande

7. Minimera behovet av evakuering
underbyggtiden

e Efter att tillbyggnaderna i séder och 6ster
genomforts kan dessa utgéra evakuerings-
lokaler under tiden som &vrig byggnad
genomgar teknisk upprustning och
ombyggnad.

e Externa evakueringslokaler, utéver
tillbyggnaderna, kommer dock behdvas.

® En etappindelning fér genomférande behover
studeras noga i kommande skeden.

Hogt fastighetsvarde

8. Minska byggnadens energibehov

e Nya fasader och nya tekniska system kommer
att forbattra byggnadens energiprestanda
och gora den mer héllbar och
kostnadseffektiv i langden, och darmed oka
dess varde. Byggnadens karaktar och
forhallande till omgivning bevaras.
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Principer for fastighetsutveckling — nybyggnad

Sammanfattning

Nedan beskrivs foreslagen fastighetsutveckling
for nybyggnadsalternativet, sammanfattad i nio
principer. Varje princip forklaras pa de
efterfoljande sidorna.

En god grundstruktur

1. Utveckla en langsiktigt hallbar disposition av
fastigheten och locka till hallbara
mobilitetslésningar.

2. Stark och utveckla sjukhusets méte med
omkringliggande omrade.

3. Skapa en hallbar markdisposition genom att
reservera ett expansionsomrade for varden.

4. Utveckla attraktiva strak som starker sociala
och ekologiska fléden.

5. Skapa grona kvaliteter i métet med sjukhuset.
Andamalsenliga lokaler
6. Skapa logiska och effetiva floden

7. Skapa generalitet som maojliggdr framtida
omstallningar.

Ett praktiskt och ekonomiskt genomférande

8. Uppfyll genomforbarhet utifran tekniska och
praktiska forutsattningar.

Hogt fastighetsvarde

9. Skapa en attraktiv malpunkt och forstarka
omagivningens stadsmasstighet.

T P Y
Forklaringar

Gods

Fardtjanst - liggande patienter

Patient, besokare, taxi (bil) Y

Patient, besdkare, personal (gaende) ?

- ] Befintlig byggnad ) ¥* )
—————— \ b Fastighetsgrd ® «

Méjligt lage for
prehospitala
lokaler

Méjlig framtida
expansion av
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God grundstruktur

1. Utveckla en langsiktigt hallbar disposition
av fastigheten och locka till hallbara
mobilitetslosningar

Den sddra delen av fastigheten, narmast
Handens centrum, ar den primara platsen for
varden. Den norra delen av fastigheten
erbjuder maojlighet till expansion, rekreation
och/eller parkering.

Busstrafiken till sjukhuset planeras att
forstarkas med ny stombusslinje. Sjukhusets
huvudentré kommer att ligga inom bekvamt
gangavstand fran busshallplats pa
Nynasvagen.

Framkomlighet fér gang- och cykeltrafik ska
prioriteras. Befintliga gangstrak ska bevaras
och ett nytt gangstrak i vast—o6stlig riktning
tvars fastigheten, tillkommer.

Attraktiv och saker cykelparkering skapas i
anslutning till de publika entréerna.

Bebyggelsen inom fastigheten planeras med
hogre byggnadshéjd an nuvarande och
placeras mot Nyndsvagen medan storre

Vardrelaterat verksamhet
Kulturverksamhet
Idrottsverksamhet
Skolverksamhet
Kommersiell verksamhet

Busshallplats

Parkeringsplats

Gangstrak

Entré

lllustration: Arkitema
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Principer for fastighetsutveckling — nybyggnad

avstand ldmnas mot befintliga bostader i 6st.

2. Stark och utveckla sjukhusets mote
med omkringliggande omrade

Sjukhuset som malpunkt ska utgdra en
attraktiv métesplats i naromradet och starka
platsens identitet. Byggnaden annonserar sig
tydligt mot Nynadsvdagen med sju plan ovan
mark. Den har en rektangular grundstruktur
med en storre innergard. Entrén tydliggors
genom en god gestaltning dar gronska,
belysning och skyltning samverkar och
annonserar sig pa olika avstand, oavsett
arstid.

Verksamheter som medger relativt 6ppna
fasader placeras i bottenvaning ut mot
Parkvagen, Nynasvagen och entrésidan mot

“
eknik?

\

L§ ? ‘ :
Mﬁagni!g ;
ardcentral ™
-Stodfunktioner e

lllustration: Arkitema

norr. Pa detta satt motverkas slutenhet och
visuella kopplingar mellan sjukhuset och
omgivningen kan skapas.

All angoéring med fordon sker som tidigare
fran Dalarévagen. En gangvanlig och
trafiksaker publik angéringsmiljo skapas pa
sjukhusets norra sida med angoringsplatser
och p-platser for funktionsnedsatta.

Godshantering sker helt och hallet 6ster om
sjukhuset, liksom flodet av sangtransporter
som pa sa satt separeras fran évriga patient-
och besoksfloden.

Byggnaden placeras ca 0,8 meter hdgre an
dagens byggnad, vilket forstarker sjukhuset i
motet med Nyndsvagen och centrum.

— ‘hy'\t

Vy fran soder. lllustration: Arkitema

e Bilparkering mojliggdrs antingen genom ett
underjordisk garage i sydost, alternativt
genom markparkeringen norr om
angoringsplatsen.

3. Skapa en hallbar markdisposition genom
att reservera ett expansionsomrade for
varden.

e Den foreslagna nya byggnaden ar mer
kompakt och yteffektiv an den befintliga
Dess placering pa fastighetens sydvastra del,
frigor en stor del av tomtens norra del, som
kan utgora en resurs for framtida expansion
av varden eller fér nya funktioner.



Gods

| = ——- Gangstrak

! o B Busshallplats

4 Entré

4. Utveckla attraktiva strak som starker
sociala och ekologiska floden.

Haninge kommuns ambition ar att starka och
utveckla straket mellan Handens centrum och
sjukhuset, till ett gront promenadstrak med
utodkad tillganglighet. Bebyggelsen mellan
Handens centrum och sjukhuset ska ges
mojlighet av att fa karaktaren av stad med
aktiva bottenvaningar. Sjukhusbyggnaden
utformas efter dessa ambitioner med en
tydlig fasad, publika funktioner och entréer
mot Nyndsvagen.

- liggande
| e Patient, besokare, taxi (bil)

= B Parkeringsplats
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Entré

5. Skapa grona kvaliteter i métet med

sjukhuset

De befintliga tradraderna och den uppvuxna
gronskan langs med fastighetens granser
skyddas och bevaras sa langt mojligt, for att
den nya sjukhusbyggnaden redan fran boérjan
ska vara inbaddad i grénska. Grénskan och
de uppvuxna traden utgdr en viktig del av
den yttre lakande miljon och ger goda
utblickar fran sjukhuset.

Vid entréerna halls hardgjorda ytor ned till ett
minimum, och kompletteras med gréna
vistelsevarden i form av planteringar och
sittbankar.

3

lllustrationer: Arkitema

Langs med vastra fasaden och gang- och
cykelstraket utvecklas marken till en
plantering for alla sinnen.

Nya gréna platser for varden skapas,
exempelvis med terapitradgardar pa
innergarden, i upphojda planteringsbaddar.

De grona ytorna utformas sa att de kan
omhanderta dagvatten. Hardgjorda ytor
hojdsatts med fall mot planteringar och
naturmark.

Mojligheten att skapa uppsamlingsytor vid
skyfall, med hjalp av lagpunkter i naturmark,
bor studeras i kommande skeden.
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Principer for fastighetsutveckling - Nybyggnad

Andamalsenliga lokaler

6. Skapa logiska floden och god
orienterbarhet

God orienterbarhet skapas genom en enkel
grundstruktur med en rektangular
byggnadsform som bestar av fyra langor runt
en storre innergard.

Vaningsplanen planeras med separata fléden
vid hissnoder for 6kad orienterbarhet och
flexibla floden.

Byggnaden har en tydlig publik entrésida med
valordnad angéring for olika trafikslag.

Tva vertikala hissnoder binder ihop sjukhuset
vertikalt, och skapar skilda fléden for person-,
gods- och sangtransporter.

7. Skapa generalitet som mojliggor framtida
omstéllningar

Den nya sjukhusbyggnaden ar utformad med
en hog grad av generalitet for att kunna stalla
om i handelse av kris, krig eller andrat
vardbehov. Samtliga vaningsplan utformas
med vaningshdjd, byggnadsdjup och en
teknisk standard som kan rymma
mottagningar eller vardavdelningar som
motsvarar dagens behov, men som ocksa
klarar ombyggnad till tyngre behandlingar
eller bilddiagnostik.

@
©
DE T
% ow
= —
5 © <] [ =] Hissnod g g [0]
o | publik o 5
;2 N o 2
N x o Econ
© = Innergard 0 O O
c O T D'
>3 ) oD -
Z 0 Hissnod | OO

professionell |
=| X

All vertikal kommunikation, forutom
utrymningstrapphusen, samlas i tva
strategiska noder som utgér varandras
redundans i handelse av driftsstopp.

Nuvarande skyddsrum ersatts i den nya
byggnaden. Garageutrymmen och delar av
utrymmen under mark utformas for att klara
kravstallningen for skyddade utrymmen.

Typplan . lllustration: Arkitema

Praktisk och ekonomisk genomférande

8. Uppfyll genomforbarhet utifran tekniska
och praktiska forutsattningar

Rivning av befintlig byggnad i etapper
foreslas som ett satt att minimera
evakuering. Grans for etapp 1 tillater att
befintliga flaktar i kallaren forblir i drift.
Tyngre verksamheter som rontgen rivs i
etapp tva och behdver darmer flytta bara en
gang.Godsmottagning behover flytta forst,



12 // ///
FIytt av godsmottagnlng I \\
/Evakuering av vardavdelnlngar
/ vardcentral mottagnlng rehab

forslagsvis till tomstallda ytor under réntgen.
Vardavdelningar behover evakueras.

Befintliga skyddsrum ersatts av nya
skyddsrum i nybyggnaden.

Sjukhusets
'sddra del rivs

Hogt fastighetsvarde

9. Skapa en attraktiv malpunkt och forstarka
omgivningens stadsmasstighet.

e Den nya sjukhusbyggnaden kommer att
starka Nynasvagens karaktar som stadsgatan
och blir en ny attraktiv malpunkt i norra
Handen.

e Byggnadens generella struktur och héga
vaningshojder gor att den ar flexibel och
framtidssakrad.

lllustrationer: Arkitema
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Kallor

Regionalt inriktningsdokument fér prehospitala lokaler i Region Stockholm,2023-08-16, Halso- och sjukvardsférvaltningen

Regionalt inriktningsdokument fér prehospitala lokaler i Region Stockholm, Bilaga 1. 2023-06-21, Halso- och sjukvardsférvaltningen

Framtida vard vid Handens sjukhus, 2021-11-27, Halso- och sjukvardsférvaltningen

Framtidens Handens sjukhus 2024-06-24, Regionsledningskontoret

Bestéllarplan vard av &ldre, 2024-06-26, Halso- och sjukvardsforvaltningen

Tidig utredning. Dalens sjukhus, Handens sjukhus, Jakobsbergs sjukhus, Sabbatsbergs sjukhus. 2025-01-27, Arkitema

Fastighetsutveckling Handens sjukhus, 2024-03-15, Locum, Carlstedt Arkitekter, Ebab

Fastighetsutveckling Handens sjukhus, 2023-03-23. Locum, Ebab

Férstudie Handens sjukhus. Bilaga arkitekt, under arbete, Arkitema
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Vi foérvaltar, bygger och utvecklar tva miljoner kvadratmeter vardfastigheter
at var agare Region Stockholm. Genom engagemang, innovation och samverkan
erbjuder vi sjukvarden och invanarna i lanet attraktiva och hallbara vardmiljéer.

00

Nyfiken pa att folja vart arbete pa sjukhusen och fa en inblick i vart
dagliga arbete? Folj oss garna pa LinkedIn, Facebook och Instagram.
Eller varfor inte ta del av vara filmer? Lank via locum.se.

Locum AB, Ostgétagatan 12, Box 17201, 104 62 Stockholm
Véaxel 08-123 170 00, Kundtjanst 08-123 172 00, E-post kundtjanst.locum@regionstockholm.se
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Sammanfattning av Forstudierapport

Denna forstudierapport bygger vidare pa tidigare utredningar och utgar fran
fastighetsrapporten fran 2024, dar tre olika |6sningar analyserades. Slutsatsen i den
rapporten var att en om- eller nybyggnation pa fastigheten Soderbymalm 3:401, dar
Handens sjukhus idag ar beldget, utgér de mest fordelaktiga alternativen. Medan den
tidigare rapporten fokuserade pa en omfattande mojlighetsanalys och en djupgaende
ekonomisk utvardering, ar syftet med denna forstudie att underséka genomforbarheten
utifran tekniska och lagstadgade forutsattningar, samt att sdkerstélla behovet av
vardplatser for geriatrisk och palliativ vard.

Forstudien syftar till att ge en helhetsbild av mojligheter och konsekvenser kopplade till
om-, till- respektive nybyggnation pa Séderbymalm 3:401. Arbetet har strukturerats for
att belysa for- och nackdelar med fyra framtagna alternativ inklusive underalternativ,
samt for att identifiera vilka alternativ som kan tillgodose ett framtida behov.

Det som sarskiljer denna forstudie for Locum &r att arbetet inte har féregatts av en
traditionell behovsanalys, och darmed har heller inget formellt lokalprogram tagits fram.
| stéllet har arbetet utgatt fran en genomférbarhetsstudie dar fokus legat pa vad de
befintliga byggnaderna har for forutsattningar och vad de faktiskt kan erbjuda. P4 sa vis
har verksamheternas identifierade huvudfunktioner férsékt matchas mot de lokala
begransningarna i byggnaderna, snarare an utifran pa férhand definierade behov. Ett
generiskt lokalprogram har tagits fram med stod av erfarenheter fran tidigare liknande
projekt inom geriatrisk och palliativ vard, bade fran Locum och andra regioner. | stéllet
for en fullstandig behovsanalys har en intressentdialog forts med Halso- och
sjukvardsférvaltningen (HSF) och Stockholms lans sjukvardsomrade (SLSO), dar utvalda
alternativ fran genomférbarhetsstudien presenterats for utvardering och synpunkter.
Detta tillvdgagangssatt har legat till grund for identifieringen av ett huvudalternativ och
ett sekundart alternativ som presenteras i denna forstudierapport.

Huvudalternativ

Huvudalternativet utgor en vidareutveckling av det alternativ som analyserades i 2024
ars rapport, inklusive behovet av utokade vardplatser som da identifierades. Forslaget
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innebar en nybyggnation pa fastighetens sddra del, med en kompakt och rationell
byggnadsstruktur. Det befintliga sjukhuset rivs, vilket frigér en stor del av tomten for
framtida utbyggnader eller nya funktioner.

All fordonstrafik till och fran omradet sker fortsatt via nuvarande infart fran
Dalarévagen. Byggnaden dr utformad med en tydlig funktionsseparering, en publik fasad
mot norr och Nynadsvagen samt en professionell sida mot dster. Byggnaden har tva
hisskdarnor och en kombination av enkel- och dubbelkorridorer, vilket mojliggor effektiva
floden, flexibilitet och redundans. Utformningen ger dven goda majligheter till dagsljus i
patientrum och andra vistelseytor.

Huvudalternativet tillgodoser behovet av 114-124 vardplatser for geriatrisk och palliativ
vard.

Genomfdrandet av detta alternativ forutsatter att en ny detaljplan tas fram.

Huvudalternativ Investering |LOA BTA Hyra kvm LOA och ar
Nybyggnadsalternativen 3:2 A/B (2,50 mdkr |25022 m? |35936 m? |8 100 kr/m?

Teknik Teknik Teknik
= Teknik Admin Teknik
= = .

Vardavdelning i g
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Mottagning

Vardcentral

Stédfunktioner Narakut I Gods

TR AT A |

Sekundart alternativ
T o

iss
Pl Geriatrik 5 platser

Tl Geriatrik 12 platser
Trappa

252Escsie

Det sekundara alternativet innebadr en omfattande ombyggnation av den befintliga
byggnaden, kompletterad med en ny byggnadsdel i sdder och en 0Ostlig flygel. Syftet ar
att tillgodose behovet av utdkade vardplatser, da de befintliga lokalerna efter
ombyggnation far en stérre yta per plats och darmed rymmer farre patienter. Dartill
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foreslas en ny teknikvaning ovanpa hela den befintliga strukturen, for att maojliggora en
modern ventilationslosning som uppfyller dagens funktions- och hygienkrav.

Genomfdrandet av detta alternativ forutsatter att en ny detaljplan tas fram.

Sekundar alternativ Investering |LOA BTA Hyra kvm LOA och ar
Om- och 2,60 mdkr {20923 m? (43300 m? |11 100 kr/m?
tillbyggnadsalternativet 3:1B

Att hyran kan bli lagre i nybyggnadsalternativet, trots att de totala
investeringskostnaderna ar likvardiga, beror pa att ombyggnadsalternativet medfor
hogre drift- och underhallskostnader, kortare avskrivningstider samt en mindre
hyresgrundande lokalarea att fordela kostnaderna pa.
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Beskrivning av verksamheten, nulage

Vid Handens sjukhus bedrivs vard inom olika omraden sa som exempelvis geriatrik,
narakut, primarvardsrehabilitering, radiologi, laboratoriemedicin, vardcentral,
specialiserad palliativ slutenvard, endoskopimottagning, avancerad sjukvard i hemmet,
urologimottagning och barn- och ungdomsmedicinsk mottagning.

Denna forstudie har fokuserat pa att mota vardens behov av vardplatser for geriatrisk-
och palliativ vard.

Beskrivning av verksamheten

Geriatrisk vard

Geriatrisk vard ar specialiserad vard for aldre personer, ofta med flera samtidiga
sjukdomar och komplexa vardbehov. Den syftar till att bevara eller forbattra patientens
funktionsformaga, livskvalitet och sjélvstandighet. Varden ar helhetsinriktad och sker
ofta i team bestdende av lakare, sjukskoterskor, arbetsterapeuter och fysioterapeuter.

Palliativ vard

Palliativ vard ges till personer med obotlig sjukdom, med malet att lindra symtom och
framja livskvalitet i livets slutskede. Varden fokuserar pa fysiska, psykiska, sociala och
existentiella behov och ges ofta i ndra samverkan med narstdende. Malet ar inte att
bota, utan att ge ett sa vardigt och symtomfritt liv som majligt den tid som aterstar.

Nytt behov

| dagslaget finns totalt 90 vardplatser pa Handens sjukhus, varav 66 ar for geriatrisk vard
och 24 f6r palliativ vard. Det framtida behovet av geriatriska slutenvardsplatser
uppskattas till 90—100, vilket motsvarar en 6kning med 24—34 platser jamfort med
dagens niva. Det innebar att det totala framtida behovet av vardplatser, inklusive
palliativ vard, bedoms uppga till 114-124 platser.

Bakgrund

Under det senaste decenniet har det funnits en strdvan att hitta en langsiktigt hallbar
I6sning for utvecklingen av Handens sjukhus. Syftet har varit att moéta nya krav och
forandrade behov, bade inom fastighetsforvaltning och i den vardverksamhet som
bedrivs pa platsen.

Region Stockholms avsikt med forstudien

| Region Stockholms budget fran 2025 gar att ldsa: ” Fastighets- och servicendmnden
uppdras, att i samrdd med hdlso- och sjukvardsndmnden, Stockholms Ildns
sjukvdrdsomrdde och regionstyrelsen utféra en férstudie for att utreda Handens,
Jakobsbergs och Sabbatsbergs sjukhus inriktning och eventuell omklassificering kopplat
till verksamhetsinnehdll och framtida behov. ”
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Omklassificeringen avser en forandring fran marknadsfastighet till strategisk fastighet,
dér den senare innebér en status for fastigheter som regionen avser att behalla och
utveckla.

Parallellt med denna forstudie har Locum dven tagit fram en fastighetsutvecklingsplan
(FUP), som dven den ska hjalpa till att utgora ett underlag for att mojliggéra en
omklassificering av Handens sjukhus till strategisk fastighet.

Locums forvaltnings- och projektavdelnings avsikt med forstudien
Locums projekt- och férvaltningsomrade Sjukhus avsikt ar att fullfélja sitt uppdrag
gentemot Region Stockholm, dess namnder och verksamheter. Detta sker genom att
utreda, analysera och ta fram forslag inom ramen for en forstudie som uppfyller
bestallarens krav avseende omfattning och mal.

Styrande forutsattningar och avgransningar

Krav

Specifika krav som stillts pa projektet
Att framtaget huvudalternativ ar anpassad for att tillhandahalla vardlokaler for befintlig
samt utdkat behov av geriatriska- och palliativa vardplatser.

Att upprétta ett underlag som kan bidra till att omklassificera Handens sjukhus fran en
marknadsfastighet till en strategisk fastighet.

Allmanna krav som stillts pa projektet

Lagar, forordningar, foreskrifter och andra myndighetskrav, program for teknisk
standard (PTS), Region Stockholms styrdokument, Locums styrdokument (6vergripande
och tekniska riktlinjer), branschstandarder och styrdokument, kommunala
krav/férutsattningar, lansstyrelsen krav/férutsattningar.

Den samlade kravbilden ovan kommer att utredas och bearbetas vidare i kommande
skede. Vissa delar utgor tydliga och formella krav, medan andra ar mer vagledande och
kan utgora underlag for fortsatt utredning och vardering.

Forstudiens avgransningar
| styrgruppen beslutades det att forstudien begransades till att studera, utvardera och
beskriva féljande alternativ:

Alternativ 0 — Teknisk upprustning
Genomforande av en teknisk upprustning baserat pa befintlig
byggnadsstruktur.
Inga anpassningar gors utifran arbetsmiljokrav eller tillgdnglighet.
Atgarder omfattar exempelvis malning och byte av uttjinta installationer.
Alternativ 1 — Teknisk upprustning med lagkravsuppfylinad
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Teknisk upprustning i kombination med ombyggnad for att uppfylla gallande
lagkrav och foreskrifter.
Forandringen innebar en minskning av antalet vardplatser.
Inga detaljplaneférandringar ska behdvas i detta alternativ.
Alternativ 2 — Byggnationer for att mota dagens behov av vardplatser
Anpassning utifran HSF/SLSO:s krav.
Moijlighet till tillbyggnad eller nybyggnation for att bibehalla befintligt antal
vardplatser.
Delalternativ:
e 2.1 Ombyggnad — (exempelvis Dalen och Sabbatsberg dar vakanta ytor
finns tillgdngliga.)
e 2.2 Tilloyggnad
e 2.3 Nybyggnad
Alternativ 3 — Om-, till- eller nybyggnation for att méta ett utékat behov av vardplatser
Anpassningar for att mota det 6kade vardbehovet (ex baserat pa analys i 2024
ars rapport for Handen sjukhus).
Delalternativ:
e 3.1 Tillboyggnad
e 3.2 Nybyggnad

Projektets avgransningar
Forstudien har genomférts med féljande avgransningar:

e Huvudalternativet utgar fran att sjukhusverksamheten, likt dagens Handens sjukhus,
fortsatt ska vara lokaliserad pa fastigheten S6derbymalm 3:401.

e Huvudalternativet har utformats i linje med Haninge kommuns framtidsbild, i syfte
att underlatta ett framtida bygglovs- eller detaljplanearbete.

e Utover vardavdelningar for geriatrik och palliativvard har 6vriga verksamhetsytor
inte analyserats i detalj. Istallet har en férenklad bedémning gjorts baserat pa
spegling av befintlig LOA enligt principen 1:1 i de framtagna alternativen.

e Styrgruppen beslutade under forstudien att inte utreda majligheten att inrymma en
ambulanshubb med tillhérande garage. Det finns dock utrymme for att tillgodose
sadana funktioner i bade huvud- och sekundaralternativet, om behov skulle uppsta i
senare skede.

e | forstudien identifierades ett utdkat behov for narakuten, vilket tillgodosags genom
att 6ka ytan fran 970 kvm till 1 500 kvm.

Syfte och effektmal

Syfte
Syftet ar att sdkerstalla att Region Stockholm dven fortsattningsvis kan erbjuda
andamalsenliga lokaler for vard till regionens invanare, vilket utgér den overgripande
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strategiska avsikten med projektet. En framgangsrik forstudie innebar att arbetet kan
fardigstallas till sommaren 2025 och ddarmed utgdra ett beslutsunderlag for Region
Stockholms budgetprocess for 2026, samt ligga till grund for ett kommande

programbeslut for projektets vidare utveckling.

Effektmal

Locum ags av Region Stockholm och styrs av de dgardirektiv som regionen faststaller.
Dessa direktiv anger hur Locum ska forvalta, utveckla och bygga Region Stockholms
vardfastigheter och fungerar darmed som ramverk for projektets genomférande.

For detta storre projekt, dar flera vardgivare kommer att samsas i samma byggnad, utgor
Region Stockholms mal, sa som de formulerats i Locums dgardirektiv, projektets

overgripande effektmal. Dessa ar:

e For Region Stockholms rakning tillhandahalla andamalsenliga lokaler.

e Bista hyresgasterna med att utnyttja lokalerna pa ett kostnadseffektivt satt.

e Inom ramen for sitt uppdrag, aktivt arbeta for att skapa halsoframjande miljoer i
fastigheter som nyttjas av regionkoncernens verksamheter.

Dessa effektmal ligger till grund for de kriterier som anvants vid analys och bedémning
av olika alternativ i forstudien. Malet ar att skapa en vardmiljo som inte bara moter
dagens krav, utan som aven ar rustad for framtidens behov vad géller funktion,

hallbarhet och patientupplevelse.

Projektmal

Effektmal

Uppféljning genom/mot:

Ekonomi — Forstudie: Projektet ska i detta
skede fokusera pa val om att gora ratt saker,
genom att sdkerstalla att endast det behov
som efterfragas av varden och Region
Stockholm tillgodoses.

Ekonomi — Program- och systemhandling:
Fokus ska i detta skede ligga pa att gora saker
ratt, genom att endast nédvandiga funktioner
inkluderas i projektet och att varje funktions
yta begransas till det som verkligen behovs.

Ekonomi — Genomfoérande: Projektet ska
genomfoéras inom de ekonomiska ramar som
faststalls i genomforandebeslutet.

Forstudie: Tydlig behovsanalys,
lokallistor, specifik kalkyl, samt
kravspecifikation fran bade varden
och vardens bestéllare.

Program- och systemhandling:
Specifika och tydliga krav i
programhandlingarna samt
effektiva systemldsningar i
systemhandlingen som svarar upp
mot dessa.

Genomforande:
Genomfdrandebeslut, prognos- och
budgetuppféljning.
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Tid — Arbetet ska planeras och genomforas
effektivt och om det gar med parallella
processer i syfte att tillgangliggora lokalerna sa
snart som mojligt.

Huvudtidplan, genomférandebeslut

Arbetsmiljoé — Projektering och produktion ska
praglas av héga sakerhetskrav for bade
planering och utférande. Vid ombyggnation ska
sarskild hansyn tas till befintlig verksamhet och
anlaggning.

Arbetsmiljoplan, BAS-P-/BAS-U-
arbete, riskanalyser,
kontinuitetsplaner,
incidentrapportering i REQS

Kvalitet — Den fardiga byggnaden ska vara
slitstark, flexibel och anpassad for
vardverksamhet dygnet runt.

Kvalitetsmal formuleras under
programskedet och f6ljs upp genom
kontrollplan samt granskningar av
kvalitet i framtagna handlingar.

Miljo — Projektet ska bidra till Region
Stockholms miljomal och folja gallande krav for
hallbart byggande, bland annat
energieffektivitet och miljdanpassade
materialval.

Miljéprogram, miljocertifiering
enligt Miljobyggnad 4.0 utreds i
programskedet.

Funktionalitet — Lokalerna ska stodja en
modern, effektiv och patientsédker vard.
Utformningen ska ta sin utgdngspunkt i

verksamhetens behov och krav.

Verksamhetsdialog for verifieringen
av framtagen kravbild och validering
av framtagna handlingar.

Samverkan — Projektet ska bedrivas i néra
dialog med samtliga relevanta intressenter,
inklusive HSF, SLSO och andra vardgivare, for
att sdkerstélla ett &ndamalsenligt resultat.

Samverkansmoten och
intressentdialoger.

Informationssdkerhet — Projektet ska
sakerstalla att informationshantering under
saval projektering som produktion féljer
Locums och Region Stockholms krav pa
informationssakerhet.

Digitalstrategi med mal, krav och
forutsattningar. Samordning med
regionens digitala
sakerhetsférutsattningar.

Digital projektering och produktion — Projektet
ska i sin helhet bedrivas digitalt, med stod av
dynamiska och samordnade system for
modellbaserad projektering (BIM) samt digital
arende- och informationshantering. Syftet ar
att sakerstalla struktur, sparbarhet och effektiv
samverkan genom hela projektets livscykel.
Samt att det ar en forutsattning for att
sdkerstalla informationssdkerheten i projektet.

BIM-modeller, systemloggar,
granskningar, digitala leveranser,
uppfdljning av drendefldden, IT-
sakerhetsrutiner.

Gestaltning — Den arkitektoniska utformningen
ska bidra till en trygg, harmonisk och
manniskonara miljé. Utformningen ska stddja
orienterbarhet, tillganglighet och

Gestaltnings- och utformningsmal
tas fram till programskedet. Dessa
ska verifieras i projektets
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valbefinnande samt upplevas som vackert av
saval verksamheten, narboende och besokare.
Utformningen ska vara hallbar over tid.

programhandlingar och valideras i
system- och bygghandlingsskedet.

Risker

| tabellen nedan presenteras de mest betydande och fér denna rapport relevanta
projektriskerna, avseende bland annat tid, ekonomi och kvalitet. Arbetsmiljorisker
hanteras separat i projektets riskregister och arbetsmiljoplan. Tekniska risker och risker
kopplade till specifika funktionskrav redovisas i rapportens tekniska bilagor.

enligt Scenario 1i
Risk nr 1.

Nr | Risk sannolikhet | Effekt/Konsekvens | Atgird
1 | Privat vard bedomer | Hog Privat var tecknar | Scenario 1.
de nya hyresnivaerna inga nya Byggnaden anpassas
som hoga hyresavtal utan efter ett generiskt
soker sig vidare till | behov som HSF tagit
nya lokaler fram utifran vad ett
narsjukhus ska
innehalla.
Scenario 2.
Anpassa projektets
omfattning till
minskad efterfragan
pa lokaler.
2 | Outhyrda lokaler Medel Uteblivna For de lokaler dar

hyresintakter hyreskontrakt annu
inte kan tecknas
kommer endast
framdragning av
media (el, vatten,
ventilation etc.) att
genomforas.
Lokalerna fardigstalls
forst nar avtal
tecknats med en ny

hyresgast
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Nr | Risk Sannolikhet | Effekt/Konsekvens | Atgird
3 | Fordrojning i Medel Projektstart Tidig dialog med
detaljplaneprocessen forsenas, paverkar | kommunen. Tydlig
hela tidplanen och | kravstallning i
kan ge planbesked. Parallellt

kostnadsokningar | arbete med
projekteringen. Hog

kompetens i
organisationen
géllande
detaljplanearbete.

4 | Kostnadsdkningar i Medel-hog | Projektet riskerar Kontinuerlig
byggproduktion att dverskrida kostnadsuppféljning,
p.g.a. marknadslage budget uppdatering av
eller inflation kalkyler och tidig

entreprendrsdialog.

Alternativa material-
och utférandeval tas
fram.

Andra risker av betydelse for forstudien

En viktig risk att beakta ar att de befintliga lokalerna i dagslaget inte uppfyller
arbetsmiljokraven for geriatrisk och palliativ vard. Detta medfor en hog risk for
sanktionskrav fran Arbetsmiljoverket, da dagens lokaler bidrar till en férsamrad
arbetsmiljo for personalen. Det kan i sin tur leda till minskad vardkvalitet och férsamrad
patientsdkerhet samt paverka den dagliga driften negativt. For att hantera denna risk
bor ett programskede inledas sa snart som maijligt, for att mojliggéra atgarder genom
ny- eller ombyggnation.

En annan betydande risk ar avsaknaden av sprinklersystem i vardlokaler for inneliggande
patienter. Raddningstjansten har patalat att detta strider mot gallande krav for
verksamhetsklassen. Denna risk beddms som reell och kan fa olika konsekvenser
beroende pa hur situationen hanteras. | ett forsta scenario kan omedelbara atgarder
kravas, vilket kan innebéra begransad anvandning av lokalerna, minskat antal vardplatser
eller tillfalliga driftstopp. Det finns dven en risk att resurser investeras i atgarder i lokaler
som dnda ar ténkta att avvecklas eller byggas om, vilket kan leda till ineffektiv
resursanvandning. | ett andra scenario féreligger en tydlig risk for myndighetssanktioner.
For att hantera denna situation bor programskedet pabérjas snarast for att mojliggéra
langsiktigt hallbara l6sningar genom ny- eller ombyggnation.
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Alternativa losningar
Nedan kommer huvudalternativ och sekundaralternativ presenteras, utdver dessa finns
det fler framtagna alternativ som inkluderats i forstudiearbetet. De 6vriga alternativen

har efter genomférbarhetsstudien forkastats da de inte uppfyller kravbilden i delar eller i
sin helhet.

Alternativ 1 - Huvudalternativ

Huvudkriterier Sammanfattning utvardering

1. Verksamhetens behov | Uppfyller nuvarande och framtida vardbehov. Ger
forutsattningar for god arbetsmiljo, hog
patientsdkerhet, lakande miljéer och effektiv
bemanning. Kompakt och flexibel byggnad med bra
dagsljusinslapp, utblickar och majlighet till
utevistelse. Generell utformning majliggor olika
vardverksamheter.

2. Logistik och floden Effektiva och sdkra floden utvandigt och invandigt.
Ny huvudentré ger forbattrad tillganglighet. Separata
angoringsplatser for olika transporter. Goda
kommunikationsmajligheter med gang, cykel, buss
och bil.

3. Flexibilitet och Generella lI6sningar och generosa vaningshojder
framtidssakring mojliggdr anpassning till framtida behov, standarder
och lagkrav. Vardvolymen kan 6kas genom fler
vaningsplan eller framtida tillbyggnad.

4. Fastighet God byggbarhet och tillganglighet vid nybyggnation.
Skapar forutsattningar for rationell nyproduktion.
Effektiv och hallbar drift kan uppnas. Forslaget
mojliggor att tekniska krav och Locumes riktlinjer
kommer att kunna uppfyllas. Geriatrisk och palliativ
vard maste evakueras men 6vrig vard kan vara kvar i
befintlig byggnad under genomfdérandet.

5. Robusthet och sdkerhet | Redundanta tekniska system majliga. Forutsattningar
for andamalsenligt brandskydd, utrymningsvagar och
skyddade utrymmen mojliggors.

6. Teknik Losningen uppfyller, standarder, riktlinjer, Locums
styrande dokument och Locums dnskade
systemlosningar. Tillrackliga installationsutrymmen
och beredskap for framtida tekniska behov, till
exempel for avancerad medicinsk utrustning och IT-
infrastruktur finns, och lagkrav avseende tekniska
I6sningar uppfylls i forslaget.

Vard

Byggnad
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Huvudkriterier Sammanfattning utvardering

7. Hallbarhet och miljo Nybyggnad mojliggér Miljobyggnad 4.0. Integrerad
social hallbarhet, klimat- och energianpassning.
Cirkulara material och energieffektiva system starker
langsiktig hallbarhet trots hogre klimatpaverkan
initialt.

8. Stadsplanering, Placering och hojd stodjer kommunens intentioner
detaljplan och arkitektur | om en tatare stad. Frigor mark fér framtida behov.
Byggnaden integreras i det urbana straket och ar val
kopplad till kollektivtrafik. Ny detaljplan kravs och
kan samordnas med kommunen. Enkel och tydlig
struktur med mojlighet till god orienterbarhet och
utblickar fran alla vardrum.

DP

Alternativ 2 — Sekundaralternativ

Huvudkriterier Sammanfattning utvardering

1. Verksamhetens behov | Forslaget uppfyller bedémt framtida vardbehov.
Floden for liggande patienter forbattras med separat
entré nara hissar till vardavdelningar. Dock forbattras
inte byggnadens flexibilitet.

- | 2 Logistik och floden Ny entré for liggande patienter samt ny
godsmottagning skapar forbattrade interna fléden.
Sammanlankning av befintliga byggnadsdelar kan ge
effektivare logistik inom tillbyggnaden.

3. Flexibilitet och Begransad forbattring av flexibilitet. Byggnadens
framtidssakring struktur ger inte samma majlighet till framtida
anpassningar som nybyggnad.

4. Fastighet Forslaget kraver fler men mindre evakueringar
jamfort med nybyggnad samt att alla verksamheter
nagon gang under genomférandet maste evakueras
fran sina lokaler. Utbyggnaden kan nyttjas som
evakueringslokal under genomférandet. Ny teknik
och funktioner integreras i befintlig byggnad.

5. Robusthet och sdkerhet | Robustheten forbattras genom majlighet till ny
sprinklerbassang i tilloyggnadens kallare samt
forbattrade férutsattningar for horisontell

ar

Byggnad

utrymning.
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Huvudkriterier Sammanfattning utvardering

6. Teknik Forslaget mojliggor tekniska system som uppfyller
dagens krav och riktlinjer. Tilloyggnaden skapar dven
goda forutsattningar att uppgradera installationer i
den befintliga byggnaden, bland annat genom en ny
sprinklerbassang, vilket ar en forutsattning for att
kunna ha inneliggande patienter.

7. Hallbarhet och miljo Aterbruk av befintlig byggnadsstruktur ger
miljomassiga fordelar. Ekologisk hallbarhet starks,
men tillbyggnaden nar inte samma niva av
miljoprestanda som majlig nybyggnad.

Regionens mal om Miljobyggnad 4.0 niva Silver
bedoms inte kunna uppnas, da byggnadens U-varden
och ogynnsamma formfaktor leder till en hég
energianvandning.

8. Stadsplanering, Tilloyggnaden kraver ny detaljplan p.g.a. placering pa
detaljplan och arkitektur | prickmark. Byggnadens fasad narmar sig Parkvagen,
och vissa vardrum far fonster nara gatuniva.
Utformningen anses ge samre arkitektoniska och
langsiktiga stadsutvecklingsmajligheter an
nybyggnad.

DP

Analys och jamforelse mellan alternativ

Urvalskriterier Huvudalternativ | Sekundaralternativ
Effektmal - Andamalsenliga lokaler +3 +1
Effektmal - Kostnadseffektivt +1 +1
Effektmal - Halsoframjande miljoer +3 +1
Ekonomisk ram 0 0
Tidsram +1 0
Flexibilitet och generallitet +3 +1
Robusthet +3 +2
Tekniska funktioner +2 +1
Lokalutnyttjande/ Lokaleffektivitet +3 +1
Ekologisk hallbarhet +2 +3
Social hallbarhet +3 +1
Summa: | +24 +11

Huvudalternativet ger genomgaende starkare bidrag till vardkvalitet, framtidssakring,
robusthet, teknisk standard, social hallbarhet och med en hogre langsiktig effektivitet.

Sekundaralternativet ar battre ekologiskt genom aterbruk av befintlig stomme men med
begrdnsad forbattring av flexibilitet och vardstruktur.
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Forstudiens projektorganisation

Styrgrupp
Namn Roll Organisation
Victoria Hornedal VD Locum
Sam Hoglund Forvaltningsomradeschef Locum
Mats Abrahamsson Fastighetsdirektor Locum
Thomas Stranneryd Projektledare Locum
Jorgen Skagerdahl Teknikforvaltare Locum
Rebecka Yrlid Projektdirektor Locum
Katarina Norberg Direktor Affarsstod Locum
Valdemar Jonsson Projektledare Locum
Projektgrupp
Namn Roll Organisation
Lars P Persson Forvaltare Locum
Jorgen Skagerdahl Teknikforvaltare Locum
Sam Hoglund Forvaltningsomradeschef Locum
Erik Jarheim Driftscontroller Locum
Magnus Klemets Teknikforvaltare Locum
Rebecka Yrlid Projektdirektor Locum
Valdemar Jonsson Projektledare Locum

Locums linjeorganisation som stottade projektet i framtagande av underlag, dialog och
granskning bestod av sjutton personer, daribland vardlokalutvecklare och

teknikspecialister.

Konsultorganisationen var uppdelad per fackomrade, samtliga konsulter togs in via

Locums ramavtal och representerade totalt sex olika ramavtalsparter.

Bilagor

Forstudiebilagor till denna rapport
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e VVS-2025-05-09
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e Forstudiekalkyl 2025-06-27
e Arbetsmiljoplan 2025-05-27
e APD-plan 2025-06-02

Tidigare utredningar som forstudiens arbete bygger pa

e Bestéllarplan vard av dldre, 2024-06-26

e Regionalt inriktningsdokument for prehospitala lokaler i Region Stockholm,
2023-08-16

e Regionalt inriktningsdokument for prehospitala lokaler i Region Stockholm,
Bilaga 1. 2023-06-21

e Framtida vard vid Handens sjukhus, 2021-11-27

e Framtidens Handens sjukhus, 2024-06-24

e Tidig utredning. Dalens sjukhus, Handens sjukhus, Jakobsbergs sjukhus,
Sabbatsbergs sjukhus. 2025-01-27

e Fastighetsutveckling Handens sjukhus, 2024-03-15.

e Fastighetsutveckling Handens sjukhus, 2023-03-23.

e Fastighetsutvecklingsplan Handens sjukhus, under arbete

e  UTKAST - Malbild 2040 och strategisk plan

e UTKAST - Bilaga x Plan for langsiktig slutenvardskapacitet
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Beskrivning av rekommenderat alternativ

Det alternativ som rekommenderas ar nybyggnadsalternativet. Detta alternativ bedéms
bast uppfylla projektets effektmal och langsiktiga behov. Forslaget erbjuder moderna
och dndamalsenliga lokaler som skapar goda forutsattningar for framtidens vard. Det
moijliggor en flexibel och funktionell utformning som stodjer effektiv bemanning, en god
arbetsmiljo och en hog patientsdkerhet. Den nya byggnaden ger utrymme for att skapa
lakande miljoer med dagsljus, lugn och tillgang till gronska, vilket ar avgérande for bade
patienter och personal.

Alternativet ger ocksa en robust och tekniskt framtidssakrad I6sning med mojlighet till
oberoende och redundanta forsorjningssystem, moderna tekniska installationer och
goda brandskyddslosningar. Byggnaden kan utformas for att mota hoga krav pa
ekologisk och social hallbarhet fran borjan, med energieffektiva system, cirkulara
materialval och fokus pa trygghet, tillganglighet och integration i stadsbilden.

Over tid bedéms alternativet vara mer kostnadseffektivt genom battre lokalutnyttjande,
lagre driftkostnader och farre kompromisser vad géller framtida utvecklingsmojligheter.

Den kompakta utformningen frigdr dessutom mark fér framtida behov och skapar battre
floden och logistik inom sjukhuset.

Mot bakgrund av ovanstaende bedéms nybyggnation vara det alternativ som bast svarar
upp mot verksamhetens behov, framtidens krav och samhallets férvantningar. Det
skapar en hallbar, trygg och funktionell vardmiljo for lang tid framaover.

Arbetsmiljorisker i rekommenderat alternativ

Se separat bilaga for arbetsmiljoplan med arbetsmiljérisker kopplat till
huvudalternativet.
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Underskrift

Ovanstaende Forstudie ar framtagen i samarbete mellan foretradare for verksamhet och
ansvarig hos Locum.

Verksamhetsforetradare (namn och funktion)

Verksamhet

Ort och datum:

Namnfortydligande Namnfoértydligande
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Nasta steg

Genomforande av valt alternativ

Huvudalternativet innebar att ett nytt sjukhus uppfors inom den befintliga fastigheten
Séderbymalm 3:401. Den nya byggnaden placeras i fastighetens sodra del, vilket
mojliggor delvis fortsatt drift i den befintliga byggnaden under byggtiden, dar endast
geriatrik och palliativvard behdver evakueras for genomforandet.

Den nya byggnaden beddms kunna sta fardig ar 2035. Detaljplaneprocessen kan dock
paverka tidsplanen ytterligare, sarskilt vid eventuella 6verprovningar.

Projektets resursbehov for valt alternativ
For att genomfora programskedet kravs insatser fran flera kompetensomraden och en
samordnad projektorganisation med god styrning och en tydlig malbild.

| det kommande skedet behéver dialogen med vard- och verksamhetsrepresentanter
fordjupas, for att sdkerstalla att verksamhetens behov integreras i projektets fortsatta
arbete.

For att bemanna projektorganisationen behéver upphandlingar genomforas, i syfte att
sakerstalla tillgadng till nodvandig kompetens inom exempelvis teknik, arkitektur och
projekteringsledning.

Rekommendation till beslut
Locum rekommenderar att projektet drivs vidare i ett programskede med

huvudalternativet som inriktning, da det bedoms ligga i linje med Region Stockholms mal
och Locums uppdrag.

Infor programmets start rekommenderas dven att en fordjupad forstudie genomfoérs for
att ta fram en behovsanalys och ett lokalprogram som underlag till kommande
programskede.

Underskrift

Ansvarig

Delges
Registratur/Akten
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JJ& Region Stockholm

Investeringskalkyl
Vard och annan verksamhet

Resultatanalys
Efter investering

Férvaltning/bolag: LFS Arliga intékter och kostnader (tkr) Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10

Lokalisering: Koncernexterna intakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kontaktperson: Koncerninterna intakter 191000 194900 198800 202700 206800 210900 215100 219500 223800 228 300
Totala intakter 191000 194900 198800 202700 206800 210900 215100 219500 223800 228 300

Kalkyl uppréattad datum: 2025-05-07 rev. 2025-12-04 Personalkostnader

Byggnadsobijekt: Handens sjukhus Material och lakemedelskostnader
Hyreskostnader

Motivering: Avskrivningskostnader -120800 -121200 -121200 -121200 -121100 -107700 -107700 -107700 -107 700 -107 700
Réntekostnader -55900 -55900 -55900 -55900 -55900 -55900 -55900 -55900 -55900 -55900
Ovriga driftkostnader -20100 -20500 -20900 -21300 -21800 -22200 -22700 -23100 -23600 -24 000
Totala kostnader -196 800 -197 600 -198 000 -198 400 -198 800 -185800 -186300 -186700 -187200 -187 600
Totalt resultat -5 800 -2700 800 4300 8 000 25100 28 800 32 800 36 600 40 700

Ar 1 i resultatanalysen ar angivet i 2025 ars vérde oavsett driftstart.

Byggstart (manad, ar): \

Driftstart (manad, ar): \

Klassificering: Nyinvestering
Initierat av: Hyresgast
Hyresgast: Intern

Samrad med dgaren: \

Samrad med bestéllaren:

Total investeringsutgift (tkr): \2 523 500

Genomsnittlig avskrivningstid (ar): \37

Lokalens arliga intdkter och kostnader

(tkr) Fore investering Efter investering Skillnad
Koncernexterna intakter ’:‘ 0 0
Koncerninterna intakter 191 000 191 000
Totala intakter 0 191 000 191 000
Personalkostnader 0
Material och léakemedelskostnader 0
Hyreskostnader 0
Avskrivningskostnader -120 800 -120 800
Réntekostnader -55 900 -55 900
Ovriga driftkostnader -20 100 -20 100
Totala kostnader 0 -196 800 -196 800
Totalt resultat 0 -5 800 -5 800




Datum: 2025:04-25
Profektnr: 95114308

Hallbarhetsanalys - Handens sjukhus - Férstudie

Instruktion

om utreds i samband med forstudien.

- Ange hur f6

- Anvand en skala mellan -3 - oz T S e e P e G T BT e A e e e e B paverkan. Observera attrtt prefix maste anges for att summeringen | excell
~Bedomingen ska goras utifran vilken halbarhetspaverkan respekive ah.emallv har i frhallande till varandra. Skalan ar en i
- Ange namn for respektive alternativ 3 att det ar likvardigt Lagg dven

Namn och kort beskrivning av respektive alternativ

ut

Ka bl ratt.

Alt1  Alternativ som ocksd ska kalkyleras: Om- och tillbyggnadsalternativet 2:23 D (aven kallat 3:1B).

Alt2 Huvudalternativ:

Nybyggnadsalternativen 2:3 A och

B (aven kallade 3:2 A och 3:2 B).

Beddmning av hallbarhetsaspekter
- Hur ser forutsittningarna ut for:

Kommentar (beskriv vad det ar som skiljer de olika alternativen mot
varandra)

[Klimatpaverkan i samband med byggnation
och arift?

Fastighets- och verksamhetsenergin? Andel
fornybar/narproducerad energi? Gérs val av
tekniska system ur ett
livscykelkostnadsperspektiv?

Exploatering av de grona markytorna och
[hotet mot den biologiska méngfalden?

Att byggnaden ska kunna klara framtida
Klimatférandringar (8kad nederbérd och
temperatur mm)?

[Resurseffektiv anvandning av material och
avfall? r steranvandning majligt? Undviks
mili- och hélsoskadiga kemikalier? Finns
fororeningar som hanteras?

Vtterligare projektspecifika aspekter? Ta med
dessa fran tidigare skede om det

Vtterligare projektspecifika aspekter? Ta med
dessa fran tidigare skede om det tillkommit.

[Alternativ 1 Lagre Klimatpaverkan initialt tack vare bevarandet av
befintliga byggnadsdelar, vilket minskar behovet av nyproduktion av
materal, it hetong,samt transporter. iremot kan do tekolska

Veg kréivs vara och

Alternativ 2: Nybyggnation innebiir hogre Kiimatpaverkan under
bygaskedet, da stora mangder nya material kravs. Samtidigt finns
majlighet att optimera byggnadens energieffektivitet och frén bérjan
integrera kiimatsmarta Issningar som minskar Klimatpaverkan under
ariftsfasen.

Alternativ 1: Det &r svarare att uppna hog energieffektivitet i sldre
byggnader ps grund av samre isoleringsvirde (I3gt U-varde). For att
uppfylla dagens tekniska krav krévs omfattande anpassningar och
uppgraderingar av de befintliga tekniska systemen.

Alternativ 2: Nyproduktion mojliggor att samtliga byggnadsdelar uppfyller|
allande energikrav och att byggnaden kan utformas med lag formfaktor,
vilket bidrar till energieffektivitet. Det ger ocks mojlighet att fran borjan
integrera energismarta system sasom geoenergi och solceller, och
underlittar dvergangen till en hog andel fornybar energi.

[Alterativ 1: Begransat intréng i gronomraden, d alla byggarbeten sker
inom befintlig byggnad.

Alternativ 2: Exploaterig krévs av narliggande gronytor. Detta kan
[kompenseras med atgarder ssom gréna tak, biotoper och aterplantering.

Alternativ 1: Det &r mer utmanande att klimatanpassa aldre
byggnadskonstruktioner.

Alternativ 2: En ion mojliggor att

|ntegreras destgnen frin star, Exempshis kan byganaden forses med
[nida golvnivier, utformas med virmetdliga material och utrustas med

vilket stirker mot

framtida Klimatforandringar.

Alternativ 1: Méjlighet till sterbruk av befintliga byggmaterial utgor en
hallbarhetsfordel. Samtidigt finns en risk att vissa material innehaller
fororeningar, vilket kan krava sirskilda saneringstgérder och forsvara
steranvandning.

Alternativ 2: Genererar en storre mangd rivningsmaterial, men skapar
ocksa mojlighet att fran borjan valia miljovanliga, cirkulira och
resurseffektiva materialval som uppfyller moderna miljo- och hilso krav.

At sakerstalla en god inomhus- och

[Alternativ 1: Begransad mojlighet till forbattring av dagsljusinslapp,
ljudmili och ventilation i befintlig struktur.

arbetsmiljo? 3| alternativ 2: Full kontroll sver utformningen for optimal fjus, luft och
[bullerniva. Biittre luftkvalitet och energieffektiv styrning.

[nvesteringens bidrag tll - [Alternativ 1: Bevarar eventuella kulturhistoriska vérden. Mindre péverkan

| kulturévning/kulturutbud och/eller service i N N

5 4 befintiigt serviceutbud.

lomradet? (ex restauranger, kiosk, apotek 0 * ! . 3
[Aiternativ 2: Nybyggnation kan inkludera nya serviceytor (t.ex.café,

mm). Bevarande eller utvecking av apotek), men riskerar att forlora byggnadens historiska varde.

[kulturhistoriska aspekter pé plats? d y
Alternativ 1: ion utfors samtidigt pagar|
innebir det en utmanande arbetsmiljo for bade byggpersonal och
|vardpersonal. Da finns det en risk for omfattande storningar, vilket kan

Storningspaverkan under byggtid for 5 |paverka bade arbetsmiljon och vardkvaliteten negativt.

[verksamhet och grannar. [Alternativ 2: Eftersom nybyggnationen sker separat fran befintlig
[verksamhet skapas forutsattningar for en tryggare och mer kontrollerad
arbetsmiljo under byggtiden. Inflytt sker forst nér den nya, optimerade
[vardmilion star Kiar.

Alternativ 1: Den befintiga byggnaden uppfyler inte dagens krav pa
ig har ir ffektiv anvandning For att|
[ mota bade krav pa vardkvadrat och tillganglighetskrav for personal och

At sakerstalla god fysisk och 5 [ omfattand ingar i byggnaden.

tillganglighet? [Alternativ 2: Vid nybyggnation kan tillgangligheten integreras i
utformningen fran borjan genom universell design. Det ger méjlighet att
skapa en vardmiljo som ar funktionell, inkluderande och anpassad fér alla
anvandare.

Alternativ 1: Befintliga begrénsningar som laga takhojder, barande
hjartvaggar och en foraldrad planiosning &r svara eller omojliga att
stgirda. Detta paverkar lokalernas funktionalitet och majlighet till

e stkerstéla trygga, sskea och robusta anpassning negativ, sarskitur ett langsikigt vrd- och

[okarers 2 |sakerhetsperspektiv (minskad flexibilitet).

[Alternativ 2: En ny byggnad kan fran borjan utformas med robusta och
skra losningar, dar trygghet, tydliga fladen och moderna sakerhetskrav
integreras i hela gestaltningen, anpassat till bide dagens och framtidens
vardbehov.

|Alternativ 1: Kraver bedémt anpassningar for att uppfylla alla behov (ex.

Att jamlikhet och barnperspektivet integreras 2 barnvanliga ytor)

i investeringen? Alternativ 2: Full desig ilig fokus pa ir
ran borjan.

Alternativ 1: Begransad flexibilitet — svarare att dndra planlésning eller
|Framtida flexibilitet? Lakande och 2 funktion.

halsoframjande vérdmi [Atternativ 2: Storre mjlighet till modulira ytor och integrering av
evidensbaserad design for lakande miljser.

[tt undhika korruption och mutor i samband o ateratven anovergerorters upprarling enlvgt Lou. Kontrol

med investeringen? Genomfors hallbar 3 [och transparens i bada scenarierna.

i i oo upshandling ar vkt faktarer

Viterligare projektspecifika aspekter? Ta med o

dessa fran tidigare skede om det illkommit.

vtterligare projektspecifika aspekter? Ta med N

| dessa fran tidigare skede om det tillkommit.

[Total social hallbarhet 3

|:Ttml ekologisk och social hallbarhet 16

Hallbarhetsbedémning alternativ 1

Hallbarhetsbedémning alternativ 2
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