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§ 18/22

Faststdllande av dagordning

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts beslut
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott beslutar att faststélla dagordningen.
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Forslag till samhallsbyggnadsstrategi

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts beslut
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott beslutar att godkdnna forslaget till
samhallsbyggnadsstrategi, samt:
1. att ndgra, t.ex. tre, scenarier anvands for att beskriva befolkningstillvaxten
2. att befolkningstillvaxten aven beskrivs i antal invanare
3. att sambandet mellan befolkningstillvaxt och behovet av investeringar som t.ex.
foérskola, skola och annan kommunal service fortydligas.

Reservationer och sarskilda yttranden
Per Ranch (SN) lamnar in ett sarskilt yttrande som bilaggs protokollet som bilaga A.

Patrik Isestad (S) lamnar in ett sarskilt yttrande som bildaggs protokollet som bilaga B.

Arendet

Kommunen har en portfdlj med samhallsbyggnadsprojekt som i nuldget omfattar 85 parallella
projekt. Projekten i portféljen &r sddana projekt som involverar tva eller flera forvaltningar och
spanner fran idé och initieringsskede till genomférande. Portfljen benamns internt projektlistan.
Forvaltningens samordningsgrupp for samhallsbyggnadsprojekt reviderar &rligen en klassificering av
projekten i olika prioritetsklasser fran 1 till 4. Revideringen féredrogs och godkdndes senast av
fastighets- och investeringsutskottet 23 februari 2022.

I samband med senaste revideringen stod det klart att projektportfoljen innehdller fler parallella
projekt &n vad organisationen klarar av att driva pd ett rationellt och tidseffektivt satt. Effekten blir
att projekt tar langre tid an nodvandigt eller forsatts i vilolage. Det stod ocksa klart att de volymer
av framfor allt bostader som planeras 6verstiger de volymer kravs enligt vad kommunens egen
befolkningstillvéxtprognos anger. Parallellt finns det brist pd byggbar mark for verksamheter. Mot
den bakgrunden och beslutet i fastighets- och investeringsutskottet har forvaltningen arbetat fram
ett forslag till samhallsbyggnadsstrategi som kan utgéra verktyg och metod for att systematiskt och
tydligt prioritera bland pdgdende och kommande samhallsbyggnadsprojekt.

Detta arende tillsammans med bilagt forslag till samhallsbyggnadsstrategi utgér resultatet av ovan
namnda uppdrag. For att kunna anvandas i fortsatt arbete med samhallsplanering behdver
kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott som férsta steg godkanna férslaget till
strategi.

Forvaltningens forslag till beslut
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott godkanner férslaget {ill
samhallsbyggnadsstrategi.

Yrkanden
Per Ranch (SN) yrkar bifall till férvaltningens forslag med tilldggsyrkande om:

1. att ndgra, t.ex. tre, scenarier anvands for att beskriva befolkningstillvaxten

2. att befolkningstillvaxten dven beskrivs i antal invdnare

3. att sambandet mellan befolkningstillvaxt och behovet av investeringar som t.ex.
forskola, skola och annan kommunal service fortydligas.

Ordférande (M) och Patrik Isestad (S) yrkar bifall till férvaltningens férslag samt till Per Ranch (SN)
tillaggsyrkande.

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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Propositionsordning
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott godkanner féljande propositionsordning:

Bifall till férvaltningens forslag eller bifall till férvaltningens forslag med Per Ranch (SN)
tilldggsyrkande.

Proposition

Ordférande (M) staller proposition i enlighet med fastslagen propositionsordning och finner att
kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott beslutat att bifalla férvaltningens férslag med
Per Ranch (SN) tillaggsyrkande.

Beslutsunderlag
Forslag till Samhallsbyggnadsstrategi 2022-03-29

Skickas till
Samhallsbyggnadsnamnden
t.f. planeringschef

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande



Bilaga A

Sorundanet Nynashamns
kommunparti

Fastighets- och investeringsutskottet
Nyndshamns kommun

Vasterby 2022-04-07

Tillaggsyrkande Samhallsbyggnadsstrategi

Bedémning

Var kommun erbjuder livskvalitet i form av ett unikt lantligt boende med levande landsbygd
och mysigt smastadsliv i kombination med Stockholms arbetsmarknad. Manga vill ge sina
barn en trygg uppvaxt, férverkliga sina drdmmar om hastar, hundar, héns och batliv och
samtidigt behalla sina arbeten i Stockholmsregionen. Manga vill flytta hit och det &r upp till
oss som redan bor har att bestdmma hur vi vill att var kommun ska utvecklas.

Sorundanet Nyndshamns kommunparti beddmer att befolkningstillvaxten kan bli mycket hdg
om vi hanterar vissa utmaningar som t.ex. skolresultaten. Om vi inte hanterar dessa
utmaningar beddmer vi att befolkningstillvédxten kommer vara fortsatt l1ag. Darfér anser vi att
en samhallsbyggnadsstrategi bér hantera nagra olika scenarier fér befolkningstillvaxten. Det
ar ocksa viktigt att befolkningstillvéxten aven uttrycks i antal invanare och inte bara i procent.
Befolkningstillvaxten kommer tdmligen omgaende resultera i konkreta kommunala ataganden
i form av férskolor och skolor och pa langre sikt ataganden nar det galler dldreomsorg. Har
foljer ett exempel:

Med dagens befolkning, ca 30 000 invanare, innebar 1,2% befolkningstillvaxt 360
tillkommande invanare per ar. Av dessa beddéms 30-50% vara barn och ungdomar
vilka omgaende behdver férskole- och skolplatser. Detta innebar, grovt réknat, att
mellan 100 och 180 nya férskole- och skolplatser maste skapas arligen. Pa sikt
tilkommer behov av trygghetsboenden och aldreomsorg.

Vi anser sdledes att sambandet mellan befolkningstillvaxt och kommunal planering och
kommunala investeringar maste fortydligas.

8 Sorundanet Nynishamns
kommunparti
Vasterby byvéag 1
137 94 NORRA SORUNDA
Tel 0708-92 17 50
www.sorundanet.se
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Yrkande
Refererande till var bedémning ovan yrkar vi pa tillagg enligt:

1. att nagra, t.ex. tre, scenarier anvands for att beskriva befolkningstillvaxten
2. att befolkningstillvaxten &ven beskrivs i antal invanare

3. att sambandet mellan befolkningstillvéxt och behovet av investeringar som t.ex.
férskola, skola och annan kommunal service fortydligas.

Foér Sorundanet Nyndshamns kommunparti

Per Ranch

Ledamot i Fastighets- och investeringsutskottet,
och Naringslivs och arbetsmarknadsndmnden
erséattare i Kommunstyrelsen,

i Samhéllsbyggnadsnamnden

samt ledamot i Kommunfullméktige

2022-04-07 ¥ sorund. Nynésh Sida2 av 2

Ny
kommunparti




Bilaga B

ak :
Weﬂ Socialdemokraterna

Nynéshamn, 2022-04-07
Kommunstyrelsens investering- och fastighetsutskott
Arendenummer § 19/22

Forslag till samhallsbyggnadsstrategi.

Socialdemokraterna kommer att résta bifall till forslaget med tilliggsyrkande fran
(SN). Med tillaggsyrkande att ndgra, t.ex. tre, scenarier anvinds for att beskriva
befolkningstillvixten, att befolkningstillvixten dven beskrivs 1 antal invanare, och att
sambandet mellan befolkningstillvixt och behovet av investeringar som t.ex.
forskola, skola och annan kommunal service fortydligas. Med de nya uppdragen ser
Socialdemokraterna framemot justering av foreslagen samhaillsbyggnadsstrategi.

Det liggande forslaget med samhaillsbyggnadsstrategi baseras pa en
befolkningstillvixt f6r kommunen pa 1,2 %, enligt den beslutade den borgerliga
Alliansens budget. I verkligheten kan vi politiker inte paverka befolkningstillvaxten
for var kommun efter det att vi faststallt detaljplaner i kommunen.

Enligt dokumentet sa framgar det att kommunen ligger 1 topp nir det giller
planberedskap i regionen. Det dr bra, men det innebar ocksa att byggherrarna kan
starta upp och genomfora sina byggprojekt efter nar de anser att det ar lampligt, och
nir marknaden efterfragar nya bostider.

Enligt var bedémning sia kommer det att fardigstillas mellan 2500-3100 bostider
i kommunen fram till 2030. Det innebir att runt 7 - 9000 nya invanare kan flytta
in 1 var kommun, detta att jamfora att 1,2 % ger ca.3400 nya invanare.

Det viktiga i detta sammanhang dr att om vi planerar for en tillvaxt pa 1,2 % och
verkligheten blir vasentligt hogre s riskerar kommunen att inte kunna erbjuda
torskole- och skolplatser till alla nya barn som flyttar till kommunen.

Socialdemokraterna anser darfor att ett sidant har dokument maste visa pa fler
mojliga scenarier f6r den kommunala utvecklingen sa att planeringen av

samhillsbyggnader tar hojd f6r dven ett hdgre alternativ.

Socialdemokraterna i Nyndshamn
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Inriktning foér projektet centrala och sodra Osmo

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts beslut
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott godkdnner inriktningen for projektet med
situationsplanen som grund.

Arendet
Projektets dvergripande mal ar:
e Koppla ihop Osmos bebyggelseenklaver, samt méjliggora for ett mer effektivt
markutnyttjande i centrum och léngs viktiga strak
e Skapa en "levande ort” och ¢ka befolkningsunderlaget for service och verksamheter sd att
Osmo blir mer &n en s§ kallad "sovstad”
e Bygga fler bostader med storre variation i storlekar och upplatelseformer
e Skapa ett tydligt definierat och val gestaltat centrum som pa ett naturligt och genomtéankt
satt forbinder Osmos viktigaste mélpunkter sdsom skolan, pendeltdgsstationen,
idrottsplatsen med flera.

I strukturplanen fr@n 2016 finns tre olika scenarion fér utvecklingen av Osmo. Dessa scenarion &r
framtagna utifrén olika antagande kring tre forutsattningar som till stor del pdverkar méjligheterna
till utveckling; kraftledningen (luftledning genom centrala Osmo), drivmedelsstationen vid
Nyblevdagen samt Vansta skolans placering. Idag vet vi att kraftledningen kommer ersattas av
markledning runt tatorten, det finns en fastighetsagare till drivmedelsstationen som vill utveckla den
med bostdder och planering for en ny skola som ersatter dagens ar under uppstart. Scenario tre ar
det scenario som badst éverensstémmer med dagens férutsattningar, dar beskrivs maéjligheter till
totalt ca 1350 nya bostader inom samtliga etapper. Vid projektstarten 2018 togs
exploateringskalkyler fram som baserades pa de olika scenariona.

Etappindelning

Idag ar projektet uppdelat i sex etapper utifrdn hur nya detaljplaner kommer tas fram, se bilaga 1.
Etappindelningen har férandrats dver tid och ytterligare justeringar kommer ske bland annat for att
anpassa plangranserna till ny kvartersstruktur. Genomférandet av detaljplanerna fér varje etapp
kommer darefter delas upp i olika skeden foér dels kommunala investeringar i ny infrastruktur samt
allman plats och dels byggnation av kvartersmark. Kommunen kommer markanvisa tomter fér
byggnation av kvartersmark och kan genom markanvisningar till viss del styra nar byggnation ska
ske. Figur 1 visar befintliga strukturen i Osmo med omrédet for etapp 1, 3 och 4 (som
situationsplanen omfattar) markerat.

Situationsplan for omrddet norr om Nyblevégen

Inom projektet har en situationsplan tagits fram som innehéller kvartersindelning, gatundt samt
forslag p& bebyggelsetyper och exploateringsgrad, se figur 2. Situationsplanen behdvs for att kunna
ta fram forslag pa ny detaljplan for etapp 1 men for att fa ett helhetsperspektiv och en bra
stadsplanering omfattar den dven etapp 3 och 4, dvs hela projektomrddet norr om Nyblevagen.
Foreslagen situationsplan féljer strukturplanens strategier sdsom att koppla ihop vagnat och
mojliggora levande strdk. Kvarteren narmast Nyblevégen ska skapa en smastadskaraktar. Omrddet
norr om dessa kvarter karaktdriseras som tradgardsstad med lagre bebyggelse bestdende av
radhus/kedjehus, stadsradhus och parhus. Situationsplanen innehéller 450-750 nya bostader samt
forskola och aldreboende. Slutliga antalet bostdder beror pé vilken exploateringsgrad (bland annat
antal vaningar) detaljplanerna far samt beslut i olika vdagval som t ex géllande simhallen. Las mer
om situationsplanen i bilaga 2.

Markégoforhallanden

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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Nynéshamns kommun ager storre delen av marken inom omrddet for situationsplanen med
undantag for fyra fastigheter. Foreslagen kvarters- och gatustruktur innebar att dagens
centrumbyggnader (ICA-butiken, Priskrossaren och Vanstakiosken) behdver rivas och nya lokaler for
verksamheter och service mojliggors i bottenvaningar i strategiska lagen, t ex langs Nyblevagen och
mot det nya torget. Pa s& satt gar det att skapa ett centrum med effektivare markutnyttjande,
tillféra nya bostader samt trivsamma och val gestaltade gatu-, park- och torgmiljoer.

Fastighetsgranserna behdver anpassas till kommande detaljplaners nya markanvéandning genom
fastighetsregleringar, markkdp och eventuellt markbyten. Det &r en naturlig del av processen vid
denna typ av stadsutveckling, dar man blickar framat mot framtida majligheter och inte begransar
sig av dagens fastighetsgranser. Det kommer dérmed kravas att kommunen ingér flera olika typer
av avtal med berorda parter for att reglera genomférandet och byggnationer gallande ansvars- och
kostnadsfordelningar, marktransaktioner m.m. Allman platsmark (torg, park och gator) ska byggas
ut och agas av kommunen. Byggnation och férvaltning av kvartersmark sker till stérsta delen av
privata aktorer som tilldelas mark av kommunen eller dger/férvarvar mark fran de fastigheter som
redan ags av annan an kommunen.

Dartill behver dagens olika ledningsnat (VA, el, fiber och fjérrvarme etc) anpassas och byggas ut
for att forsorja tillkommande bebyggelse. Overenskommelser om kostnadsférdelning, ledningsflytt
och placering av ledningar behéver kommunen traffa med respektive ledningsagare.

Centrumlyftet

For ett antal 8r sedan gjordes det s& kallade centrumlyftet i Osmo centrum, vilket innebar att
kommunen investerade och skapade den offentliga miljon som finns idag med dess olika funktioner
(parkering, lekplats, planteringar, torgytor, simhallsentré m.m.). Centrumlyftet gjordes Gver en
relativt stor yta och har anpassats till dagens forhdllanden. Om féreslagen situationsplanen ska
genomforas kommer centrumlyftet darfér behdva ersattas med annat. Detta innebar att kommunen
behGver hantera de avskrivningskostnader som faller ut den dagen d& centrumlyftet “ersatts”, t ex
om kommunen saljer mark till en byggaktor for nya bostader (inom omradet for centrumlyftet).
Avskrivning av centrumlyftet sker I6pande drligen, men vid t ex markforsaljning behdver hela den
kvarstdende avskrivningskostnaden som belastar det markomrddet som saljs hanteras pd ett och
samma ar istallet for I16pande under avskrivningstiden vilket pdverkar kommunens resultat det &r
som kvarstdende avskrivning gors.

Hanteringen av centrumlyftet och avskrivningskostnaderna behéver utredas mer i detalj nar
projektet kommit lange och det finns battre kunskap om forutsattningarna. D3 gar det att gora
battre kalkyler och prognoser 6ver intakterna och kostnaderna samt utifran tidplaner och
skedesplanering studera om delar av centrumlyftet kan behdllas under en langre tid &n andra delar.
Det gdr fortfarande att géra andringar i situationsplanen och det finns alternativ dar delar av
centrumlyftet behdlls, men I&ngsikt tappar man dad andra varden. Det nya torgets ldge &r viktigt med
placeringen intill Nyblevdagen bland annat for att binda ihop de viktigaste mélpunkterna.

Projektekonomi

En uppdaterad exploateringskalkyl utifrdn situationsplanen har tagits fram, se bilaga 2. Vid en
jamforelse med tidigare kalkyl som baserades pé strukturplanen (scenario tre) har kostnadssidan
Okat och intaktssidan minskat.

Projektet har ocksd kommit léangre och darmed finns battre kdnnedom om projektets olika delar och
vilka kostnader respektive intdkter projektet innebar. Framforallt beraknas investeringarna for nya
lokalgator bli hogre, dels pga att Nyblevagens ombyggnation till stadsgata bedéms bli dyrare men
ocksa for kostnadslaget férandrats sedan tidpunkten for tidigare kalkyl. Tillkommande
kostnadsposter ar ocksd avskrivningen for centrumlyftet, ledningsflytt och nytt torg/nya parkmiljGer.
I och med det tidiga skedet ar kalkylen fortfarande baserad pa antaganden och schablonbelopp

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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eftersom projektering och mangberakningar annu inte finns framtagna. Det finns ocksd
kostnadsposter som inte &r upptagna annu t ex dagvattenhantering d& utredningar pagér och
dagvattenlésningar inte ar klara.

De minskade intdkterna beror pé en lagre exploateringsgrad i situationsplanen, man antog att fler
antal kvm BTA (vilket markpriser vanligen baseras pd) rymdes i scenario tre som tidigare kalkyl
baserades pd. Ett arbete att se 6ver exploateringsgraden och byggnadsvolymerna i situationsplanen
pa&gar och det ar darfor troligt att intaktssidan kan 6ka ndgot. En ndgot lagre exploateringsgrad
kommer vi oavsett landa pa dé vi vill uppnd den variation och férdelning av olika bebyggelsetyper
som situationsplanen innehdller.

Intaktssidan har ocksd minskat for att fler kvarter an tidigare har "reserverats” for kommunal
lokalférsérjning t ex aldreboende, férskola och simhall, darmed finns en osdker intéktsprognos for
dessa kvarter beroende pd om kommunen avyttrar till en privat aktor eller bygger i egen regi.

Kommunen har méjligheten att ta ut exploateringsbidrag fran de som fér byggrétter och méjlighet
att bygga i ett projekt. Férutsattningarna for exploateringsbidraget ar reglerat i plan- och bygglagen
och ska ga till kommunens investeringar i allman plats for att de som har nytta av investeringarna
ska vara med och finansiera. I denna typ av projekt med flera aktorer brukar bidraget berdknas
utifrdn hur stor byggrétt en akt6r har pé sin fastighet (kr per kvm BTA) for att fa en réattvis
fordelning. Men med de stora investeringar i ny infrastruktur som projektet innebar maste
kommunen dock vara beredd att investeringarna inte técks av exploateringsbidraget, eftersom det
finns en "smartgrans” fér hur mycket en aktor kan betala i exploateringsbidrag fér att deras kalkyl
ska g& ihop och sa att byggnationen blir av. I de fall kommunen séljer mark till aktoren péverkar
dessutom storleken pé exploateringsbidraget vilket pris aktoren ar villig att betala for marken
aktoren vill kdpa. Den totala intdkten kommunens far i form av exploateringsbidrag beror precis som
markforsaljningen pa exploateringsgraden och antalet kvm BTA.

Framd&ver kommer det bli aktuellt med projektering av ledningar och gator for att sdkerstalla att de
detaljplaner vi tar fram ar genomforbara bade tekniskt men ocksd ekonomiskt, det kan innebéra att
kommunen maste gbra investeringar i projektet innan detaljplanerna antas for att bekosta
projektering och utredningar.

Totalt sett visar kalkylen fortfarande pa att intaktssidan tacker kostnadssidan, ndgon storre
ekonomisk vinst frén projektet bér dock inte kommunen rékna med.

Forutom de delar som ingdr i en exploateringskalkyl uppstdr kostnader f6r att bygga ut vatten- och
avloppsledningar med tillhérande anordningar som pumpstationer m.m. Dar finns dven en
intaktssida i form av anslutningsavgifter, de tidiga berakningarna som har gjorts i detta projekt visar
att det finns forutsattningar for VA-kollektivet att intdktssidan ska tdcka kostnaderna inom
projektomrédet.

Projektet innebar ocksa flera stora kommunala féljdinvesteringar som inte redovisas i kalkylen. Detta
galler framforallt for att tillgodose kommunalt lokalbehov, bade nér det géller behov som redan finns
idag men ocks& behov som uppstdr genom att vi tillskapar nya bostader och kommunen véxer med
fler invénare.

Kommunal lokalférsorjning

Situationsplanen innehéller forslag pé placering av dldreboende och forskola, se figur 3. Dessa ldgen
bedémer projektgruppen som de bésta alternativen men andra alternativ finns. Utmaningar finns
framforallt med laget pé dldreboendet da det till storsta delen ar pa en privat fastighet, beroende pa
om kommunen vill dga aldreboendet i egen regi eller inte finns olika alternativ pa Iosningar.

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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Sammantradesdatum
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Foreslagen forskoletomt ligger pd mark som ags av kommunen. Denna forskola ar enligt géllande
lokalférsorjningsplan tilltankt som en fristdende forskola for att avlasta kommunens investeringsram.
Den bedéms behdva byggas relativt nara inpd efter att detaljplanen tagits fram och vunnit laga kraft
medan behovet for ett dldreboende ligger langre fram i tiden.

Darutover finns forslag pd placering av en ny simhall, om det skulle bli aktuellt att ersatta den
nuvarande. For att projektet och detaljplanen for etapp 1 ska kunna fortlépa behdvs direktiv
och/eller beslut i frégor om lokalférsorjning for att skapa ratt planberedskap och majliggéra
byggratter for kommande behov.

En annan utmaning for projektet ar tidsperspektivet, b&de utifran tidpunkt for behovet av lokaler
men ocksd de beroenden som finns for genomférandet av detaljplanerna. Det tydligaste exemplet &r
att en ny skola behdver planléggas och byggas innan markomrddet som den befintliga skolan upptar
kan planlaggas for ny markanvandning, rivas och till sist ersattas av bostader m.m. Det innebar att
om tidplanen for ny skola skjuts s& maste hela etapp 3 skjutas fram i tiden. Behovet av den nya
skolan pdverkas i sin tur av utvecklingen av skolor inom samma kommundel, t ex Tallbackaskolan
och ny skola i Kéllberga.

Forvaltningens forslag till beslut
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott godkanner inriktningen for projektet med
situationsplanen som grund.

Beslutsunderlag

Bilaga 1 Etappindelning

Bilaga 2 Beskrivning av situationsplanen
Bilaga 3 Exploateringskalkyl

Skickas till
Akten

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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§ 21/22 KSFA/2021/0287/289

Forstudie, Ersattning for lokaler Hammaren

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts beslut
Fastighets- och investeringsutskottet tillstyrker férstudiens rekommendation i arendet och
overlamnar férstudien till socialnédmnden for eget stallningstagande.

Arendet

Socialnamnden har lamnat en behovsanalys, SON § 154/2021, om att ersattningslokaler for
Hammaren HVB behdvs nar det nuvarande hyreskontraktet [6per ut ar 2026. Hammaren HVB ligger i
Rappsta industriomrade i narheten av Nyndashamns gymnasium. Lokalerna bedéms delvis som icke
andamadlsenliga och fo6r stora.

Kommundirektdren har efter att behovsanalysen inkommit fattat beslut om att inleda férstudie.
Forstudien rekommenderar att kommunen i ett férsta skede undersdker den lokala hyresmarknaden
mer noggrant for att utreda om det finns ndgot tillgangligt alternativ. Parallellt med detta bér en
forldangning av det nuvarande hyreskontraktet dvervdgas.

Om ovanstdende inte faller val ut bor socialnéamnden ta stéllning till huruvida verksamheten kommer
att gd att driva pd ett ekonomiskt I6nsamt vis. Mot den har bakgrunden kan det finnas skal att
Overvaga externa platskop vid behov.

Forvaltningens forslag till beslut
Utskottet tillstyrker forstudiens rekommendation i arendet och éverlamnar férstudien till
socialnamnden for eget stallningstagande.

Beslutsunderlag
Protokollsutdrag, SON § 154/2021, inkl. Behovsanalys
Forstudie, daterad 2022-03-21

Skickas till
Socialnédmnden

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsens fastighets- och

kO mmun investeringsutskott
Sammantradesdatum
2022-04-07
§ 22/22 MSN/2020/2054/291

Renovering av Tallbackaskolan

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts forslag till kommunstyrelsen
Kommunstyrelsen beslutar att

1. Godkanna inriktningen att renovera Tallbackaskolans hus A och riva Tallbackaskolans
hus B och att detta féregds av en projektering.
2. Resultatet av projekteringen delges Barn- och utbildningsndmnden och ett godkdnnande

av kostnaden for nya hyran mdste accepteras av ndmnden. Samt att upparbetade
projekteringskostnader debiteras Barn- och utbildningsnamnden om renoveringen inte
blir av pa grund av ett beslut som ligger inom namndens ansvarsomrade.

3. Efter barn- och utbildningsnamndens godkannande av ny internhyra for Tallbackaskolan
delegera till kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott att iansprakta 34
miljoner kronor ur investeringsramen KS fastighet 2022-2025 fér renovering.

4, Nedskrivningen av det bokférda vardet pa 2,3 miljoner kronor kommer att belasta
resultatet 2022.
5. Uppstarten av investeringsprojektet kan endast pdborjas om driftsmedel pé& 12,1 mnkr

har avsatts i mal och budget for 2023.

Reservationer och sarskilda yttranden
Patrik Isestad (S) lamnar in ett sarskilt yttrande som bildggs protokollet som bilaga C.
Per Ranch (S) lamnar in ett sarskilt yttrande som bildaggs protokollet som bilaga D.

Arendet

Under hosten 2016 rapporterade personal pa Tallbackaskolan att de upplevde héalsoproblem i hus A
och hus B. Verksamheten evakuerades ur hus A hésten 2016 och ur hus B 2017. Darefter har
utredningar genomforts for att klargora vilka dtgarder som ar nédvandigt att utfora pad
Tallbackaskolan. Utredningen visade pa riskkonstruktioner generellt i hela byggnaden, i form av
betongplatta p& sand med ovanliggande isolering, med flytande golv samt vaggar med
tréskyddsbehandlat virke. Mikrobiell pdvéxt har pdvisats p& material i golv och vagg. Det
konstaterades adven att utfackningsvaggarnas trasyll samt flertalet stdende reglar var behandlade
med ett traskyddsmedel innehdllandes klorfenoler vilket erfarenhetsmassigt ar en kand risk ur lukt-
och inomhusmiljésynpunkt och att fuktspéarr saknades. Vidare patraffades skador i form av lukt- och
emissionsskadat material i byggnadens 6vergolvskonstruktioner. Emissionsskador konstaterades
under limmade ytskikt ovanpd den nya Gvergolvskonstruktion vilken tillkom i samband med
renoveringen sommaren 2014, efter tidigare uppdagad vattenskada.

Barn och utbildningsnamnden har den 18 november 2020, §168/20, bestallt projektering av
renovering och eventuell ombyggnad av Tallbackaskolan. Renovering av Tallbackaskolan har
planerats in i M&l och budget for perioden 2022-2025 med start under 2022.

Under 2022 fordes dialog mellan kommunstyrelseférvaltningen och barn- och
utbildningsforvaltningen déar det konstaterades att B-huset inte behévs och verksamheten kan
inrymmas i A-huset. Det innebar att det inte finns ett behov fér anpassningar av hus A utan den
renoveras for att dterstélla en bra inomhusmilj.

Tallbackaskolan hus A behGver nu renoveras sd verksamheten kan flytta tillbaka och de tillfalliga
paviljongerna demonteras. Skadade material rensas bort och nya konstruktionen genomférs pa ett
fuktskyddat satt. I hus A renoveras utfackningsvaggar och fonster byts, golvet gjuts om, fasaden
renoveras och vinden tilldggsisoleras. Undercentralen byts ut och tillhérande rérdragningar gors.
Relining av avloppsystemet gors och elsystem, datasystem och brandlarm kompletteras. Hus B rivs i
sin helhet d3 behovet visar att lokalerna inte behdvs och det ar kostsamt att dterstalla det i onodan.
Tallbackaskolans verksamhet i paviljongerna inkluderar cirka 210 elever vilka samtliga kan inrymmas
i A-huset som beraknas ha en kapacitet om 225 elever.

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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Hyran for den renoverade skolan beraknas preliminart bli 4 miljoner kronor. Fér ndrvarande betalar
Barn- och utbildningsnédmnden 2,2 miljoner kronor i hyra for paviljongerna som ska utrymmas till
augusti 2025 vilket kommer avgd nar modulerna avflyttas. Det blir en kostnadsokning pa 1,7
miljoner kronor fér Barn och utbildningsnamnden.

Den tomstallda byggnaden har en kostnad p& 1 miljon kronor som ligger utanfor
internhyresmodellen och fastighetsavdelningen ersatts fér av finansférvaltningen. Fér kommunen
blir det en kostnadsdkning pa 0,8 miljon kronor.

Kostnadsuppskattningen ar baserad pé kalkylen fran 2018 som omarbetats och uppraknats vilket
medfor att avvikelser kan uppstd nar upphandlingen val genomforts. Vidare ar omvarldssituationen
mycket orolig i nuldget, materialbrister och I&nga vantetider kan leda till 6kande priser.

Forvaltningen uppskattar den totala kostnaden for projektet till cirka 41,3 miljoner kronor.
Investeringsutgiften berdknas till cirka 33,6 miljoner kronor och cirka 7,8 miljoner ar
byggherrekostnader (se bilaga), rivning och sanering vilket inkluderar rivningen av hus B. Varav
kostnaden fér projekteringen sammanlagt uppskattas till cirka 4,2 miljoner kronor.

Utfallet beréknas for byggherrekostnader till cirka 0,9 miljoner kronor r 2022 vilket ryms inom
avsatta medel hos finansen och cirka 1,4 miljoner kronor 2023. Utfallet fér sanering berdknas till
cirka 2 miljoner kronor under 2023 och kostnaden for rivningen berdknas till cirka 3,5 miljoner
kronor under 2023. Vidare finns ett bokfort vérde fér hus B och berdrda delar av hus A pé cirka 7,5
miljoner kronor som skrivs av i samband med rivningen och renoveringen, varav cirka 2,3 miljoner
kronor avskrivs under 2022 d3 dessa redan &r tagna ur bruk.

Utfall &r 2022 [miljoner kronor] Utfall &r 2023 [miljoner kronor]

Sanering 2

Rivningar 3,5

Ovriga byggherrekostnader 0,9 1,4

Nedskrivning av bokférda varden 2,3 5,2

Totalt driftpaverkan 3,2 12,1

Investering 2,3 31,3
Kgpitagkostnaden ar ett berdknas till cirka 2,4 miljoner kronor med en genomsnittlig avskrivningstid
pa 16 ar.

Projektering och upphandling genomférs under 2022 och kontraktsskrivning planeras till senhdsten
2022. Atgérderna planeras att fardigstallas till december 2023

Forvaltningens forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att

1. Godkanna inriktningen att renovera Tallbackaskolans hus A och riva Tallbackaskolans
hus B och att detta foregds av en projektering.
2. Resultatet av projekteringen delges Barn- och utbildningsnamnden och ett godkannande

av kostnaden for nya hyran mdste accepteras av namnden. Samt att upparbetade
projekteringskostnader debiteras Barn- och utbildningsndmnden om renoveringen inte
blir av p& grund av ett beslut som ligger inom namndens ansvarsomrade.

3. Efter barn- och utbildningsnamndens godkannande av ny internhyra for Tallbackaskolan
delegera till kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott att iansprékta 34
miljoner kronor ur investeringsramen KS fastighet 2022-2025 fér renovering.

4, Nedskrivningen av det bokforda vérdet pd 2,3 miljoner kronor kommer att belasta
resultatet 2022.
5. Uppstarten av investeringsprojektet kan endast pdbdrjas om driftsmedel pd 12,1 mnkr

har avsatts i mal och budget for 2023.

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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Yrkanden

Ordféranden (M) yrkar bifall till férvaltningens forslag.
Per Ranch (SN) och Patrik Isestad (S) yrkar avslag till férvaltningens férslag.

Propositionsordning
Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott godkanner féljande propositionsordning:
Bifall eller avslag till férvaltningens forslag.

Proposition
Ordférande (M) staller proposition i enlighet med fastslagen propositionsordning och finner att
kommunstyrelsens fastighet- och investeringsutskott beslutat att bifalla férvaltningens forslag.

Beslutsunderlag

Overgripande tidplan Tallbacka

Projektkalkyl Tallbackaskolan 2022.02.18

Investeringskalkyl infér beslut — Tallbackaskolan — renovering av Storbacka
Byggherrekostnad

Skickas till

Akten

Barn- och utbildningsnamnden

Controller, investeringsbreviddan

Fastighetschef

Enhetschef for projektenhet pd Fastighetsavdelningen

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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‘Qeﬁ Socialdemokraterna

Nynashamn, 2022-04-07
Kommunstyrelsens investerings- och fastighetsutskott
Arendenummer § 22/22

Renovering av Tallbackaskolan.

Socialdemokraterna kommer att rosta nej till forslaget att renovera Tallbackaskolan.
Vi anser att skolan bor rivas for att ge plats for en ny skola med plats f6r upp till 600
elever.

Den befolkningstillvixt som vi ser i Osmo med omkringliggande landsbygd,
Killberga och Bjorsta, kommer att innebira att antalet elever som behover tillgang
till grundskola i Osmo fram till 2026, kommer att kriva nya och stérre skollokaler i
kommundelen.

Vi avser att efter valet sikerstilla att planeringen av skollokaler f6r savil Osmo som
ovriga kommundelar anpassas, sa att vi kan erbjuda dndamalsenliga lokaler for alla

elever i var kommun.

Socialdemokraterna i Nyndshamn
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i® Sorundanet Nyndshamns
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Fastighets- och investeringsutskottet
Nynadshamns kommun
Véasterby 2022-04-07

Avslagsyrkande Renovering av Tallbackaskolan

Refererande till vart avslagsyrkande 2020-11-18 rérande Férskole-och skolplatser i Osmo, se bilaga,
yrkar vi avslag till férvaltningens férslag:

1. Godkanna inriktningen att renovera Tallbackaskolans hus A och riva Tallbackaskolans hus B
och att detta féregas av en projektering.

2. Resultatet av projekteringen delges Barn- och utbildningsndmnden och ett godkdnnande av
kostnaden for nya hyran maste accepteras av namnden. Samt att upparbetade
projekteringskostnader debiteras Barn- och utbildningsndmnden om renoveringen inte blir av
pa grund av ett beslut som ligger inom ndmndens ansvarsomrade.

3. Efter barn- och utbildningsndmndens godkédnnande av ny internhyra fér Tallbackaskolan
delegera till kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskott iansprakta 34 miljoner
kronor ur investeringsramen KS fastighet 2022-2025 fér renovering.

4. Nedskrivningen av det bokférda vardet pa 2,3 miljoner kronor kommer att belasta resultatet
2022.

5. Uppstarten av investeringsprojektet kan endast pabdérjas om driftsmedel pa 12,1 mnkr har
avsatts i mal och budget fér 2023.

Beddémning

Utifran de tekniska utredningar som gjorts, se bilaga, bedémer vi att byggnaderna ar i mycket daligt
skick. Detta innebar betydande risker for att varken budget eller tidplan halls. Utifran erfarenheterna
néar det géller Sunnerbyskolan, dar renoveringarna resulterade i 19 miljoner i “férgaveskostnader” och
att vi dessutom anser att Tallbackaskolan ar i &nnu sémre skick, finns det inget annat alternativ an att
riva Tallbackaskolan hus A och hus B och bygga nytt. Vi bedémer ocksa att behovet av elevplatser ar
betydligt stérre an de 15 ytterligare elevplatser som renoveringen planeras fér. Vi férordar darfér att en
ny modulbaserad skola med betydligt stérre kapacitet byggs.

Foér Sorundanet Nyndshamns kommunparti

Per Ranch

Ledamot i Fastighets- och investeringsutskottet,
och Naringslivs och arbetsmarknadsndmnden
erséattare i Kommunstyrelsen,

i Samhallsbyggnadsnamnden

samt ledamot i Kommunfullméaktige

Bilaga: Avslagsyrkande 2020-11-18 “Férskole- och skolplatser i Osmo”, inkl. tekniska utredningar, se
aven https://sorundanet.se/2020-11-18/index.html.

3}. Sorundanet Nyndshamns
kommunparti
Vasterby byvéag 1
137 94 NORRA SORUNDA
Tel 0708-92 17 50
www.sorundanet.se
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Sorundanet Nynashamns
kommunparti

Barn- och utbildningsndmnden
Nynédshamns kommun
Véasterby 2020-11-18

Avslagsyrkande géllande Forskole- och skolplatser i Osmo

Bakgrund

Tallbackaskolans hus A och B star idag tomma p.g.a. att de behdver renoveras for att kunna anvandas.
En konsult har gjort minst en undersékning varje ar sedan 2015, men de flesta bristerna och problemen
har inte atgardats. Att bara géra undersdkningar utan att atgarda de brister som har framkommit i
undersdkningarna, blir mycket kostsamt och ger ingen béattre miljé fér vare sig elever och medarbetare.

Enligt undersdkningarna behdéver yttervaggarna bytas fran tegel till trd, golvet behdver bytas och i den
bifogade rapporten &r det tydligt att takstolarna i hus A, B, C ar halsovadliga, p.g.a. tryckimpregnerat
virke och PAH (férekommer i kreosot, stenkolstjara, slaggaska och liknande material). Detta innebar
ocksé att for att kunna byta takstolarna, maste taket tas bort. Aven detta blir mycket kostsamt. Den
kostnadskalkyl fér renovering av ovanstdende ar éversiktlig och den &r inte en detaljerad kostnadskalkyl
utifran férutsattningarna och atgarderna som behdver vidtas just i Tallbackaskolan. Det kan tillaggas att
ocksa hela rorsystemet har passerat sin livslangd och behdver bytas i hus A,B och C. For mer
information och faktaunderlag, se bifogade bilagor.

Med erfarenheterna fran kostnadskalkylen i Sunnerbyskolan i farskt minne, dar renoveringen blev sa
kostsam att projektet fick avbrytas, har vi svart att se att var kommun ska lagga 50-60 miljoner eller mer
pa att renovera en skola for att den ska kunna anvandas i 10-15 ar, férutsatt att inte fler problem
upptacks, vilket naturligtvis skulle 6ka kostnaderna ytterligare.

Vi vander oss starkt emot att BUN ska ta kostnader for att underséka verksamhetslokaler som MSN har
ansvar for att underhalla. MSN:s uppgift ar att tillhandahalla de funktionsdugliga lokaler som BUN
behdver for sin verksamhet. Om MSN, som fastighetsvard, inte har underhallit de lokaler de hyr ut till
BUN, vilket har resulterat i att det har uppstatt problem med fukt m.m. &r det MSN:s problem att
understka om lokalerna gar att atgarda och ta kostnader for att atgarda detta. Det &r inte BUN:s, dvs.
inte hyresgastens ansvar. Genom att vi yrkar avslag pa renovering / ombyggnation av Tallbackaskolan,
ar punkt 3 inte aktuell, eftersom grundskolan behdéver modulerna fér sin verksamhet.

Sorundanet Nyndshamns kommunparti

Vasterby byvag 1, 137 94 NORRA SORUNDA
Tel 0708-92 17 50, kontakt@sorundanet.se
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Yrkande
Vi yrkar avslag:

1. till att godk&nna projektering fér att ta fram en exakt kostnadskalkyl fér en renovering och
eventuell ombyggnation av Tallbacka hus A och B, samt att milj6- och
samhallsbyggnadsnamnden skyndsamt aterrapporterar resultaten av denna kostnadskalky! till
barn- och utbildningsndmnden.

2. till att godkanna kostnad fér projektering av renovering/ombyggnation av Tallbacka hus A och B
belastar ndmndens resultat om renoveringen inte blir av p& grund av ett beslut som ligger inom
namndens ansvarsomradet.

3. att ge miljé- och samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att utreda méjligheten att ha
forskoleverksamhet i modulerna vid Tallbackaskolan som idag inrymmer grundskola, under
férutsattning att renovering/ombyggnation genomférs.

Foér Sorundanet Nyndshamns kommunparti

Lena Dafgard

Ledamot i barn- och utbildningsndmnden,
i kommunstyrelsen

samt i kommunfullméktige

2020-11-18 Sorundanet Nyndshamns kommunparti Sida2 av 2
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§ 23/22 KSFA/2022/0103/287

Installation av solceller pa Nyndshamns gymnasium

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts beslut
Beslut enligt kommunstyrelsens delegationsférteckning punkt 3.15 — Beslut om
investering/reinvesteringar upp till 10 000 000 kronor

Kommunstyrelsens fastighets och investeringsutskott beslutar att iansprakta 1 840 000 kronor ur
investeringsramen KS fastighet for investering for att installera solceller p& Nyndshamns gymnasium.

Arendet

Nyndshamns kommun har som mal att installera 200 kilowatt solenergi pd sina verksamhetslokaler.
P& Nynashamns gymnasium i Nynashamn installeras Solceller pad taket for cirka 144 kilowatt peak.
Fastighetsavdelningen uppskattar att kostnaden for dtgarderna uppgdr till cirka 1 840 000 kronor
exklusive moms, detta inkluderar 10% fér oférutsedda kostnader. Finansiering sker genom att
iansprakta 1 840 000 kronor ur posten KS fastighet 2022 for energieffektivisering. Kapitalkostnaden
ar ett kommer att hamna p& 171 000 kronor med avskrivningstid pa 12 ar och energikostnaden
uppskattas minska med cirka 184 000 kronor om dret. Inga ytterligare medel krévs for drift.
Arbetet beraknas vara klart till augusti 2022 och investering avslutas i september.

Forvaltningens forslag till beslut
Beslut enligt kommunstyrelsens delegationsforteckning punkt 3.15 — Beslut om
investering/reinvesteringar upp till 10 000 000 kronor

Kommunstyrelsens fastighets och investeringsutskott beslutar att iansprakta 1 840 000 kronor ur
investeringsramen KS fastighet for investering for att installera solceller pd Nyndshamns gymnasium.

Beslutsunderlag

Investeringskalkyl infér beslut — Nynashamns gymnasium solceller
A-40-3-01.pdf

Skickas till

Akten

Controller

Fastighetschef

Projektenhetens enhetschef pd Fastighetsavdelningen

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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§ 24/22 KSFA/2022/0106/287

Installation av solceller pa Talldsen

Kommunstyrelsens fastighets- och investeringsutskotts beslut
Beslut enligt kommunstyrelsens delegationsférteckning punkt 3.15 — Beslut om
investering/reinvesteringar upp till 10 000 000 kronor

Kommunstyrelsens fastighets och investeringsutskott beslutar att iansprakta 1 100 000 kronor ur
investeringsramen KS fastighet for investering for att installera solceller pd Talldsen.

Arendet

Nyndshamns kommun har som mal att installera 200 kilowatt solenergi pd sina verksamhetslokaler.
P8 Talldsen i Osmo installeras Solceller p8 taket for cirka 85 kilowatt peak.

Fastighetsavdelningen uppskattar att kostnaden for dtgarderna uppgdr till cirka 1 100 000 kronor
exklusive moms, detta inkluderar 10% fér oférutsedda kostnader. Finansiering sker genom att
iansprakta 1 100 000 kronor ur posten KS fastighet 2022 for energieffektivisering. Kapitalkostnaden
ar ett kommer att hamna p& 102 000 kronor med avskrivningstid pa 12 ar och en minskad kostnad
for energi pa cirka 108 000 kronor om dret. Inga ytterligare medel kravs for drift.

Arbetet beraknas vara klart till augusti 2022 och investering avslutas i september.

Forvaltningens forslag till beslut
Beslut enligt kommunstyrelsens delegationsforteckning punkt 3.15 — Beslut om
investering/reinvesteringar upp till 10 000 000 kronor

Kommunstyrelsens fastighets och investeringsutskott beslutar att iansprakta 1 100 000 kronor ur
investeringsramen KS fastighet for investering for att installera solceller pd Talldsen.

Beslutsunderlag
Investeringskalkyl infor beslut — Talldsen solceller

Skickas till

Akten

Controller

Fastighetschef

Projektenhetens enhetschef pd Fastighetsavdelningen

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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§ 25/22

Ovriga frégor

Inga Gvriga fradgor behandlades.

Sida 16(17)

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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§ 26/22

Ndsta sammantrade 5 maj 2022 klockan 11.00

Nasta sammantrade 5 maj 2022 klockan 11.00.

Justerarsignaturer Utdragsbestyrkande
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