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Kommunstyrelsen

Inriktning for fastigheten Segelbaten 6, Baldersvillan

Arende

Fastigheten Segelbéten 6, med adress Baldersviagen 10, inom véstra
Danderyd, angrénsar till den kommunala Baldersskolan. Lokalen, i den sa
kallade Baldersvillan, har tidigare anvénts som forskola och fritidshem av
skol- och forskoleverksamheten.

I februari 2019 inkom bildningsforvaltningen med en uppsigning av lokalen
till tekniska kontoret. I enlighet med géllande hyresavtal mellan parterna
avslutas avtalet som senast den 30 juni 2020 om ingen annan hyresgést
tilltrader tidigare. Under védren har tekniska kontorets fastighetsavdelning
undersokt huruvida det finns ett intresse for andra verksamhetsutovare att
Overta lokalen frdn bildningsforvaltningen. Lokalens planlésning och det
geografiska laget innebér dessvirre stora begransningar i vilka verksamheter
som kan nyttja lokalen. Déarutéver medger géillande detaljplan endast
bostadsdndamal. I kommunens lokalforsorjningsplan uttrycks heller inget
lokalbehov som kan vara lamplig 1 aktuell lokal.

Fastighetsnimnden har genom beslut den 5 september 2019 (§ 53)
konstaterat att inget nuvarande eller framtida behov av fastigheten
Segelbaten 6 foreligger och dverldmnat till kommunstyrelsen att utreda
inriktning for fastigheten.

En utredning har genomforts tillsammans med tekniska kontorets
fastighetsavdelning. Flera alternativa anvindningsomraden for aktuell
fastighet har 6versiktligt studerats och beaktats i utredningsarbetet, sésom
anpassning och ombyggnad till studentboende eller sociala bostdder liksom
en utdkning av Baldersskolans skolomrade efter rivning av nuvarande
byggnad. Gillande detaljplan tillater markanvandningen av bostédder och
medger maximalt tva ldgenheter inom fastigheten. Kostnader for
nodvindiga anpassningsatgérder, plandndring med mera beddms i samtliga
fall som for hoga for att vara ekonomiskt forsvarbara och motiveras inte av
nagra omedelbara behov.

Kommunledningskontoret foreslar darfor att fastigheten Segelbaten 6
avyttras genom forsiljning i befintligt skick till hogstbjudande pa den 6ppna
sméhusmarknaden. Som stdd i genomforandet av forséljningen har kontoret

1(11)



DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 2(11)

Kommunledningskontoret Datum Diarienummer
2020-09-29 KS 2019/0335

for avsikt att anlita fastighetsméklare. Kommunledningskontoret kommer
l6pande informera kommunstyrelsens arbetsutskott under
forséljningsprocessen.

Fastighetens bokforda virde ar cirka 1 miljon kronor. Den bedomda intdkten
vid en kommande forsiljning beddms uppga till ca 7-9 miljoner kronor.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut:

1. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret 1 uppdrag att
genomfora forsdljning av fastigheten Segelbaten 6 till
marknadsmassigt pris under forutséttning att kommunfullmaktige
ger kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora forsiljningen.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige:

2. Kommunfullméktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora
forsdljning och teckna erforderliga avtal rorande dverlatelsen av
fastigheten Segelbéten 6.

Bakgrund

Fastigheten Segelbéten 6 forviarvades 1981 av kommunen och har under
flertalet ar anvdnds som fritidshem och forskola (f d Baldersvillans
forskola). Under senare tid har lokalen frimst anvénts for Baldersskolans
fritidsverksamhet.

Den 20 oktober 2010 (§ 117) foreslog tekniska nimnden till
kommunfullmiktige att avyttra fastigheten Segelbaten 6 da byggnaden inte
ar funktionell for forskole- och skolverksamhet och i stort behov av
renovering. Kommunstyrelsen beslutade senare den 21 mars 2011 (§ 69) att
forsdlja bland annat bostadsfastigheten Segelbaten 10 intill Baldersskolan.
Segelbédten 6 undantogs beslut om forsiljning da davarande barn- och
utbildningsndmnden i sitt remissvar uttryckt behov av lokalen.

Den kommunala skolverksamheten vid Baldersskolan har under
hosten/vintern 2018/19 utrett mojligheterna att flytta fritidsverksamheten
frdn Baldersvillan till Baldersskolan och funnit att sa 4r mgjligt.
Bildningsforvaltningen har eftersom den aktuella lokalen inte ldngre behovs
den 5 februari 2019 inkommit till tekniska kontoret med en uppségning av
hyresavtalet. Enligt tekniska kontorets framtagna rutiner for uppsagda
lokaler inleddes dérefter arbetet med att undersdka huruvida négot intresse
foreldg for lokalen bland kommunens verksamheter. Samtliga forvaltningar
1 kommunen med verksamhet som kréaver lokalyta tillfragades.
Fastighetsavdelningen kunde dock konstatera att kommunen saknar behov
av fastigheten for egen verksamhet. Inget lokalbehov och intresse har heller
framkommit frén privata verksamhetsutovare.
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Enligt kommunens lokalforsorjningsplan finns inte heller ett framtida behov
av aktuell lokal pé langre sikt d& planlosning, 1dge och omfattning utgdr en
begransande faktor for anvindningen. D4 det nuvarande hyresavtalet mellan
tekniska kontoret och bildningsférvaltningen 16per ut 30 juni 2020 behdver
lokalens och fastighetens framtida anvindning klargoéras snarast mgjligt for
att undvika vakanskostnader. Fastighetsndmnden beslutade darfor den 5
september 2019 (§ 53) att dverldmna till kommunstyrelsen att utreda
framtida inriktning f6r fastigheten.

Kommunledningskontorets utredning

Fastighetsnimnden har genom beslut den 5 september 2019 (§ 53)
konstaterat att inget nuvarande eller framtida behov av uppsagd lokal inom
fastigheten Segelbaten 6 foreligger och har lamnat dver till
kommunstyrelsen att utreda inriktning for fastigheten. Utredningen utgor ett
delmoment i kommunens lokalforsorjningsprocess som syftar till att utifrén
radande forutséttningar och behov ge forslag pa inriktning for framtida
anvindning av fastigheten Segelbaten 6. Den av kontoret foreslagna
inriktningen ska vara ekonomiskt och genomforandeméssigt motiverad.
Utredningen innebdr att Gversiktligt utreda alternativa védgval gillande
mojlig utveckling och anviandning av fastigheten.

Lokalférsorjningsprocessen
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Utredningen befinner sig i steg tva i kommunens lokalforsérjningsprocess
och syftar till att forse kommunstyrelsen med underlag for inriktningsbeslut.

Lokalférsorjningsplan 2021-2030

Segelbédten 6 bendmns inte 1 lokalforsorjningsplanen for aren 2021-2030.
De lokalbehov som foreligger ér framforallt nya platser for forskola, skola
samt bostidder for sociala &ndamal. M§jlig anvéndning av den aktuella
lokalen dr begrénsad i och med planldsning, storlek och skick. En
lokalanpassning med ombyggnation skulle innebdra omfattande atgérder.
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Tekniska kontorets fastighetsavdelning har utrett om ett eventuellt
lokalbehov 1 lokalforsérjningsplanen skulle kunna tillgodoses genom
nyttjande av den aktuella fastigheten. Utredningen visar emellertid att sa
inte &r fallet. Det lokalbehov som foreligger 1 form av skol- och
forskoleplatser kriaver betydligt storre och mer &ndamélsenliga lokaler.
Aven socialkontorets lokalbehov av exempelvis LSS-boende kriver en
annan typ av lokaler.

Dialog mellan berérda forvaltningar

Dialog om aktuell lokal och mgjlig anvindning av fastigheten har {forts
mellan tekniska kontoret, kommunledningskontoret, bildningsforvaltningen
samt socialkontoret genom kommunens etablerade lokalforsorjningsgrupp
och lokalstyrgrupp samt ansvariga for verksamheterna.

Foreslagen inriktning enligt denna utredning &r ett resultat av den dialog
som forts mellan forvaltningarna.

Beskrivning av fastigheten Segelbaten 6

Fastighetsarea 1 280 kvm
Byggnadsarea (fotavtryck) 150 kvm
Lokalarea 320 kvm
Bruttototalarea 401,5 kvim

Anviandning och skick

Nuvarande planlosning dr delvis anpassad for den fritidsverksamhet som
varit 1 huset. Husets entrévaning dr storst med en yta om ca 140 kvm och
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rymmer ett badrum med dldre standard, en mindre wc, samt ett delvis

utrustat storkok. En smal trappa leder upp till vindsvaningen med en yta pa
drygt 60 kvm. Pa vinden finns endast en liten wc och ett forrdd med handfat.

Kaéllarvaningen ar ett souterrdngplan med forradsytor, driftutrymmen och

tvittstuga. Lokalen &r idag svartillgdnglig d& byggnaden har h.

oga

entrétrappor samt flertalet tranga utrymmen och passager invéandigt.

Den tidigare verksamheten i lokalerna har slitit hart pa bade inventarier och

byggnad. Byggnaden ér i stort behov av helrenovering av fasa

ytskikt, elinstallationer samt vatten och avlopp. Det som nyligen &r atgérdat

d, tak, inre

och installerat dr virmesystemet med bergvarme och nya radiatorer.

- 2092 PLAN 1 AREA (m2)
prect LOA:V undervisning 60,4
LOA:\ Administration 0.0
| it LOA:V Kok 0,0
3 LOAL Owigt 33,2
1R LOA Personal 0.0
] LOA:V Kommunikation 19,2
i = SummaLOA  [112,8
- BVAD it 19,5
- OVA:K Kommunikation| 0,0
B | = BOVA:S skyddsrum 0,0
Summa OVA  [195

j BRA Bruksarea 132,3
i e QKA Konstruktion Ingen uppgift
T BTA BEruttoarea 153.0

e ENL S5 2154: 2009
I [Atemp [ 132,3)

== ENL BER 2012, kap 9

Plan 1 (killare) utgors av driftsutrymmen, forrad samt

verksamhetsutrymmen. Vdningen dr placerad under markniva.

2092 PLAN 2 AREA (m2)
LOAZV Undervisning 884
LOAV administration 74
LOAV Ksk 143
LOAV Guwigt 0.3
LOA'V Personal 00
LOA:V Kommunikation| 335
Summa LOA 1441
OVAD b 0
OWAK Kommunikation 0,0
OVAS Skyddsum 00
Summa OVA |00
[BRA Bruksarea 1441
OKA _ Konstruktion Ingen uppgi
[BTA Bruttoarea 153.0
EWL 55 2052 2009
[Atemp [ 144.1]
ENL BER 2012, kap 9

Plan 2 (markplan) utgors av verksamhetsytor samt kok.
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2092 PLAN 3 AREA (m2)
LOA:V Undenisning 17.6
LOA:V Administration 0,0
LOA:V kek 0,0
LOA:V Owigt 4.1
LOA:V Personal 239
LOA:V komnunikation 17.7
Summa LOA 63,3
BOVAD orit 0,0
OVAK kommunikation 0,0
OVA:S Skyddsum 0,0
Summa OVA 0,0
BRA Bruksarea 63,3
OKA  Konstruktion Ingen uppgift
BTA Bruttoarea 86.2

ENL S5 21054: 2009
A-temp 63,3
ENL BBR 2012, kap 9

Byggnad och tomt, sedd fran gatan.

Tomtmarken bestar i huvudsak av grismatta med inslag av grusbelagda
ytor. En del av tradgérden nyttjas idag som skolgdrd med lekutrustning.
Tradgarden inrymmer vidare ett flertal trdd och buskar, dven frukttrad. P4 en
del av fastigheten mot gatan har anlagts en asfalterad bilparkeringsficka.

Drift- och underhallskostnader

Driftskostnaderna for lokalen uppgar arligen till cirka 250 tkr. Siffran
inkluderar kapitaltjinstkostnader (ca 90 tkr/ar) kopplade till objektet och
utgdr ett snitt av de senaste arens bokforda kostnader exklusive
investeringar sdsom planerat underhall. Drift- och underhéllskostnaderna
vid en langvarig tomstillning av byggnaden minskar inte nimnvért enligt
tekniska kontorets bedomning dé viss uppvirmning, underhall samt andra
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atgirder behover goras for att halla byggnaden i ett acceptabelt skick.
Utover lopande driftkostnader foreligger ett omfattande investeringsbehov.

Fastigheten hade vid arsskiftet 2019/2020 ett bokfort restvirde pa ca 1
miljon kronor.

Hyresavtal

Bildningsforvaltningens nuvarande hyresavtal med fastighetsavdelningen
giller fram till den 30 juni 2020. Arshyran #r for nirvarande 319 000 kr/ar i
2019 érs hyresniva.

Uppségning av hyresavtalet inkom fastighetsavdelningen i februari 2019.

Gallande detaljplan
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Fastigheten Segelbaten 6 dr planlagd for bostadsdndamal genom stadsplan
for kvarteret Segelbaten fran 1952. Samma ar uppfordes Baldersskolan pa
den intilliggande skoltomten. Ar 1997 ersattes den del av planen ovan som
omfattar Baldersskolan med ny detaljplan for Segelbaten 8 m fl infor en
tillbyggnad av skolan, fastigheten Segelbaten 6 ingick dock inte i denna
detaljplan.

Den géllande planen ovan medger inom fastigheten ett fristdende bostadshus
med maximalt tva vaningar innehdllande hogst tva bostadsldgenheter.

Anvindningen forskola (enbart) inom bostadshus tillats normalt ej och den
nuvarande markanviandningen inom Segelbaten 6 ar saledes planstridig. Att
ta fram en ny detaljplan for att &ndra tilldten anvéndning dr bade tidsddande
och kostsamt varfor det hér inte 4r motiverat att genomfora en planidndring
for att mdjliggora annan anvdndning dn den som géllande plan medger, till
exempel for skoldandamal.

Segelbaten 6 och 7 omfattas vidare av en s k tomtindelning frén 1939,
vilken bestimmer fastighetsgrianserna.

Alternativa anvandningar som utretts
Markstrategiska dndamal

Kommunledningskontorets uppfattning dr att det saknas markstrategiska
skil att fortsatt 4ga Segelbéten 6. Fastigheten &r inte lokaliserad till ndgot
framtida utvecklingsomride eller pa annat satt aktuell for forédndring av
tilliten markanvéndning 1 syfte att tillgodose kommunala intressen.

Att behdlla en tomstélld lokal utan hyresgést skulle 6ver tid innebéra
betydande kostnader for kommunen i1 form av drift och underhéll utan
hyrestdckning. I det fall fastigheten @nda skulle behallas i kommunal dgo for
mojligheten att anvdnda den for ett odefinierat framtida &ndamaél
rekommenderas att den nuvarande byggnaden pa fastigheten rivs.
Kostnaderna for rivning bor uppga till omkring 500 tkr och atgidrden kréver
rivningslov.

Skoldndamal

Baldersskolan &r en tvdparallellig skola for drskurserna F-3 med ca 200
elever. Elevprognoser visar inget behov av att utdka Baldersskolans
lokalkapacitet inom dverskddlig tid. Den friyta som skolgérden erbjuder
med skolans nuvarande omfattning 4r ocksa tillracklig och verksamheten
har inte uttryckt nagra behov av storre skolgardsyta. En teoretiskt mdojlig
utokning av skolgdrden genom att inkludera fastigheten Segelbaten 6 efter
rivning av befintlig byggnad skulle innebéra att friytan per elev (beaktat yta
som upptas av byggnader och parkering) dkas fran nuvarande ca 28,5 kvm
till ca 35 kvm. Att anvénda fastigheten for skoldndamal dr dock planstridigt
1 likhet med den tidigare anvindningen av fastigheten for fritids-
/forskoleverksamhet och kan krdva plandndring. En fordndring av tillaten
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markanvéndning tillsammans med rivning av bostadshuset kan medfora ett
minskat fastighetsvirde.

Bostadsdandamal

Utifran byggnadens tekniska skick, gillande planférutsattningar samt
verksamheternas uttalade lokalbehov kan kontoret konstatera att den
anvindning av fastigheten som ligger ndrmast till hands, utéver den
rekommenderade, dr som bostdder for sociala &ndamal. Detaljplanen
medger bostadsandamal for upp till tva lagenheter. En uthyrning efter
anpassning av byggnaden dr dirmed mojlig men bedoms trots det inte som
en lamplig atgird, frimst pd grund av fastighetens omfattande ombyggnads-
och underhallsbehov. En ombyggnation med totalrenovering beddéms bli
mycket kostsam och kostnaderna stér inte alls 1 paritet med de eventuella
hyresintékter som de tvd boendeenheterna forvéntas generera.

Att dela huset 1 tva separata ldgenheter krdver stora ombyggnadsatgirder da
det idag inte finns ndgot sjélvklart sétt att dela huset i tva separata
lagenheter. Att genomfora ombyggnad av lokalen till bostdder kraver
bygglov. Tekniska kontorets fastighetsavdelning har uppskattat de
forviantade investeringskostnaderna till ndrmare 8 miljoner kronor, varav
minst 2 miljoner kronor fordelat pa direkta underhallsatgérder sa som byte
av tak, fasad- och fonsterrenovering samt omdrédnering. Resterande belopp
avser ombyggnad och anpassning till tvd bostadsldgenheter med varsitt nytt
kok, badrum, ny rumsindelning, mm. Eftersom ldgenheterna efter
ombyggnad skulle bli stora, uppemot 100 kvm per bostad, medfor det en
hog hyra for brukaren. For att nd kostnadstdckning 6ver tid skulle hyran for
en lagenhet bli ndrmare 20 000 kr/manad. I syfte att hélla nere
lagenhetsstorlek och hyra for brukaren kan det medfora att byggnaden till
delar behover tomstéllas och forseglas. Konsekvensen blir att kommunens
hyresintikt blir otillrdcklig for att ticka I6pande drift- och
underhéllskostnader. Inga mojligheter finns da heller att fa kostnadstdckning
for investeringen.

Socialkontoret har inget akut behov av sé stora ligenheter for nagot socialt
andamal, inklusive bostdder for nyanldnda. Ett framtida behov av storre
lagenheter for nyanldnda familjer foreslas kunna 16sas pé andra mer
kostnadseftfektiva sétt, exempelvis genom kop av bostadsréttsldgenheter pa
andrahandsmarknaden med passande storlek och planldsning. De tva
lagenheter som skulle kunna tillskapas 1 Baldersvillan ses av socialkontoret
inte som lampliga for &ndamaélet, framforallt pa grund av storleken och
kostnaden. Eftersom det inte dr kdnt exakt nir behovet av storre
bostadsldgenheter for nyanldnda familjer uppstar sd innebér en ldngvarig
och oforutsdgbar ombyggnadsprocess, dér fardigstdllandedatum &r svart att
matcha med ett onskat inflyttningsdatum, en betydande risk for att
bostadsldgenheterna stdr tomma under lang tid.
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Uthyrning till extern hyresgdst

En uthyrning till annan hyresgést for nagot andamal &r inte aktuell pa grund
av fastighetens begriansningar vad géller tillaiten anvindning samt
byggnadens stora renoveringsbehov.

Forslag till inriktning

Kommunledningskontorets rekommendation ar att fastigheten Segelbaten 6
séljs 1 befintligt skick pa den 6ppna sméhusmarknaden. I andra hand
rekommenderas att fastigheten behélls i kommunal &go och att nuvarande
byggnad pa fastigheten da rivs.

Sammanfattningsvis ligger f6ljande skal till grund for den rekommenderade
inriktningen:

- Ekonomi

Fastigheten har ett omfattande underhallsbehov med stora kostnader
for att atgdrda och anpassa lokalerna till godtagbart skick for ndgon
verksamhet. Fastigheten har dock ett betydande ekonomiskt varde
vid forséljning som bostadsfastighet.

- Avsaknad av kommunala verksamhetsbehov

Inget kort- eller langsiktigt behov av lokalen foreligger hos
kommunens verksamheter och det saknas idag markstrategiska skal
for kommunen att fortsatt dga fastigheten.

- Begrdnsade anvindningsmaojligheter

Lokalen &r inte &ndamalsenlig for kommunens verksamheter.
Anpassning for ndgot behov/verksamhet skulle i de allra flesta fall
krédva omfattande ombyggnation samt detaljplanedndring. Géllande
detaljplan medger bostadsdandamél med maximalt tva ldgenheter. En
andring av detaljplanen for att mgjliggdra annan markanvindning pa
fastigheten ar kostsam och omotiverad.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebér kostnader 1 form av forsdljningsomkostnader samt
driftkostnader utan hyrestiackning fram till dess att fastigheten ér avyttrad.
En ldngvarigt tomstélld byggnad utan hyresintikt innebir en belastning pd
fastighetsndmndens driftbudget. Utdver det foreligger dven
investeringsbehov pa grund av byggnadens underhallsskuld.

Kommunledningskontoret bedomer att en forsdljning av fastigheten bor
inbringa ca 7-9 miljoner kronor. Det bokforda vérdet 4r cirka 1 miljon
kronor varfor kommunens nettointikt blir ca 68 miljoner kronor exklusive
omkostnader vid forsédljningen.
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Kostnaden for en eventuell rivning av nuvarande byggnad pa fastigheten har
bedomts till omkring 500 000 kronor. Kostnaden for rivning liksom
nedskrivning av byggnadsviardet paverkar fastighetsnimndens resultat och
driftbudget.

Tider

Gillande hyresavtal mellan bildningsforvaltningen och tekniska kontoret
upphodrde den 30 juni 2020.

En forsdljningsprocess bedoms kunna genomforas inom en sexmanaders-
period fran det att kommunfullméktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att
genomfora forsdljningen. Tilltrdde till fastigheten for en kopare bor darmed
kunna ske under véren 2021.

Asa Anthony David Grind
Tf kommundirektor Plan- och exploateringschef

Handlingar 1 drendet
1. Tjansteutldtande, Inriktning for fastigheten Segelbaten 6,
Baldersvillan
2. Fastighetsndmndens beslut, 2019-09-05 (§ 53)

Expedieras
Fastighetsndmnden
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