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Kommunstyrelsen

Planeringsinriktning for fastigheterna Ask 6, Rosen 9
och Kullen 6

Arende

Fastigheterna Ask 6, Rosen 9 samt Kullen 6 hyrs idag ut av tekniska
kontoret till tre separata forskoleverksamheter i privat regi. Under vérens
hyresforhandlingar har samtliga hyresgéster erbjudits mer andaméalsenliga
lokaler i respektive kommundel. Nya hyresavtal har tecknats med tva
hyresgister medan forhandlingar pagér med den tredje. Samtliga hyresavtal
avseende hyresgisternas befintliga lokaler dr dock uppsagda av tekniska
kontoret varpé lokalerna kommer att vara tomstillda senast vid arsskiftet
2020/21.

Fastigheternas detaljplaner medger bostadsdndamal vilket begransar
anvindningsomrddet i lokalerna. Tekniska kontoret har 1 samrdd med
socialkontoret undersokt behovet av ldgenheter for nyanlidnda. I dagsldget
finns dock inget uttalat behov av ldgenheter, mycket beroende pé osékerhet 1
prognoser och sena besked avseende tilldelningskvoter fran
migrationsverket for &r 2021. Utifran detta faktum beslutade
fastighetsndamnden den 28 maj 2020 (FN 2020/0157 § 40) att 6verlimna
arendet till kommunstyrelsen for att utreda framtida inriktning for
fastigheterna.

Kommunledningskontoret kan efter genomf{ord utredning konstatera att det 1
inte finns ett uttalat behov av lokalerna. Inte heller finns det nagra
ekonomiska incitament att bygga om eller renovera lokalerna for alternativa
anvindningsomraden. Kontoret rekommenderar dérfor kommunstyrelsen att
foresld kommunfullméktige att genomfora en forsdljning av fastigheterna
Ask 6, Rosen 9 samt Kullen 6 i befintligt skick.
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Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret 1 uppdrag att
genomfora forséljning av fastigheterna Ask 6, Kullen 6 samt Rosen
9 till marknadsmaissigt pris under forutséttning att
kommunfullméktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora
forsdljningen.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige

2. Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora
forsiljning och teckna erforderliga avtal rorande dverlatelsen av
fastigheten Ask 6, Kullen 6 samt Rosen 9.

Bakgrund

Fastigheterna Ask 6, Rosen 9 samt Kullen 6 anvinds idag som
forskolelokaler av tre fristdende huvudmén. Antalet forskoleplatser har pa
senare ar overstigit efterfragan i kommunen. Tekniska kontoret har under
aren 2019/2020 mottagit flertalet uppsdgningar av forskolelokaler vilket
gjort att vakansgraden 6kat markant i kommunens fastighetsbestand.
Tekniska kontoret har dirfor, i samverkan med bildningsforvaltningen och
fristdende forskoleaktorer, arbetat aktivt for att minska vakanser genom att
erbjuda dndamélsenliga ersittningslokaler samtidigt som mindre ldmpade
lokaler har kunnat tomstéllas. Ask 6, Rosen 9 och Kullen 6 dr, pa grund av
detaljplanebestimmelserna, lokalernas beskaffenhet samt skick mindre
lampade som forskolelokaler. En 6verenskommelse har tréffats med
samtliga hyresgéster som erbjudits nya lokaler. Befintliga lokaler kommer
diarmed att tomstéllas under ar 2020. (Se bilaga 1-3 for mer data om
respektive fastighet samt specifika datum for tomstéllande).

Nar en lokal tomstélls ar det fastighetsndmndens ansvar att teckna avtal med
en ny hyresgist. Intresseanmalan for lokalen sker bade i samrdd med
kommunens interna verksamheter samt externa verksamhetsutovare. I detta
lage har dock inget behov av lokalerna kunnat konstateras, varken 1
dagslaget eller under 6verskddlig tid framgent, varpa fastighetsndmnden den
28 maj 2020 (§ 40) beslutade att Gverldmna drendet till kommunstyrelsen
for att utreda framtida inriktning for fastigheterna.
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Kommunledningskontorets utredning

Fastighetsndmnden har genom beslut av den 28 maj 2020 (§ 40) konstaterat
att inget nuvarande eller framtida behov av uppsagd lokal inom
fastigheterna Rosen 9, Kullen 6 samt Ask 6 foreligger och har ldmnat over
till kommunstyrelsen att utreda inriktning for fastigheten. Utredningen utgor
ett delmoment i kommunens lokalforsorjningsprocess som syftar till att
utifran radande forutséttningar och behov ge forslag pé inriktning for
framtida anvéndning av fastigheterna. Den av kontoret foreslagna
inriktningen ska vara ekonomiskt och genomforandeméssigt motiverad.
Utredningen innebdr att dversiktligt 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 férse kommunstyrelsen med underlag for inriktningsbeslut.

Lokalférsorjningsplan 2020-2029

De aktuella fastigheterna bendmns inte i1 lokalférsorjningsplanen for aren
2020-2029. De lokalbehov som foreligger dr framforallt nya platser for
forskola, skola samt bostidder for sociala &ndamél. M§jlig anvéndning av de
aktuella lokalerna dr begrdnsade i och med planldsning, storlek och skick.
En lokalanpassning med ombyggnation skulle innebdra omfattande atgirder.

Tekniska kontorets fastighetsavdelning har utrett om ett eventuellt
lokalbehov 1 lokalférsorjningsplanen skulle kunna tillgodoses genom
nyttjande av den aktuella fastigheten. Utredningen visar emellertid att sa
inte dr 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.
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Dialog om aktuell lokal och mojlig 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.

Alternativa anvandningar som utretts
Markstrategiska dndamal

Kommunledningskontorets uppfattning dr att det saknas markstrategiska
skal att fortsatt dga Ask 6, Rosen 9 samt Kullen 6. Fastigheterna &r inte
lokaliserade till ndgot framtida utvecklingsomrade eller pa annat sétt
aktuella for forédndring av tilliten markanvindning i syfte att tillgodose
kommunala intressen.

Att behdlla tomstéllda lokaler utan hyresgist skulle dver tid innebdra
betydande kostnader for kommunen i1 form av drift och underhéll utan
hyrestickning.

Bostadsdndamal

Utifran byggnadens tekniska skick, gillande planférutsattningar samt
verksamheternas uttalade lokalbehov kan kontoret konstatera att den
anvandning av fastigheten som ligger ndrmast till hands, utdver den
rekommenderade, dr som bostéder for sociala &ndamél. Detaljplanen for
samtliga fastigheter medger bostadsdndamal. En uthyrning efter anpassning
av byggnaderna dr ddrmed mdjlig men bedoms trots det inte som en lamplig
atgird, frimst pd grund av fastigheternas omfattande ombyggnads- och
underhallsbehov (Se bilagor for mer beskrivning av teknisk status). En
ombyggnation med totalrenovering bedoms bli mycket kostsam 1 samtliga
fastigheter. Kontoret bedomer séledes att kostnaderna inte stér i paritet med
de eventuella hyresintékter som de boendeenheterna forvéntas generera.

Socialkontoret har i skrivande stund inget akut behov av ldgenheter for
sociala andamél, inklusive bostdder for nyanlidnda. Ett framtida behov av
storre ldgenheter for nyanldnda familjer foreslds kunna 16sas pa andra mer
kostnadseffektiva sétt, exempelvis genom kop av bostadsréttsldgenheter pa
andrahandsmarknaden med passande storlek och planldsning.
Socialkontoret bedomer att fastigheterna behdver lokalanpassas om de ska
hyras ut till exempelvis nyanldnda da lokalerna i befintligt skick ar for stora.

Eftersom det inte dr kédnt exakt nir behovet av storre bostadsldgenheter for
nyanlédnda familjer uppstér sa innebér en langvarig och oforutsdgbar
ombyggnadsprocess, dar fardigstidllandedatum &r svért att matcha med ett
onskat inflyttningsdatum, en betydande risk for att bostadsldgenheterna stéar
tomma under lang tid.
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Uthyrning till extern hyresgdst

En uthyrning till annan hyresgést for ndgot andamal &r inte aktuell pa grund
av fastighetens begriansningar vad géller tillaten anvindning samt
byggnadernas stora renoveringsbehov.

Skol- och forskoleverksamhet i lokaler som egentligen &r avsedda for
bostadsidndamal (villor) &r sdrskilt oldampligt d& t ex behov av
tillgédnglighetsanpassningar kan medfora betydande kostnader for
kommunen.

Forslag till inriktning

Kommunledningskontorets rekommendation &r att fastigheterna Rosen 9,
Ask 6 samt Kullen 6 siljs i befintligt skick pa den 6ppna sméhusmarknaden.

Sammanfattningsvis kan foljande skl framforas till grund f6r den
rekommenderade inriktningen:

- Ekonomi

Fastigheterna har ett omfattande underhéllsbehov med stora
kostnader for att tgéirda och anpassa lokalerna till godtagbart skick
for nagon verksamhet. Fastigheterna har dock ett betydande
ekonomiskt virde vid forsdljning som bostadsfastigheter.

- Avsaknad av kommunala verksamhetsbehov

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

- Begrinsade anvindningsmdajligheter

Lokalerna dr inte andamaélsenliga for kommunens verksamheter.
Anpassning for ndgot behov/verksamhet skulle i de allra flesta fall
krdva omfattande ombyggnation samt detaljplanedndring. Géllande
detaljplaner for samtliga fastigheter medger bostadsdndamal. En
andring av detaljplanerna for att mojliggdra annan markanvéndning
pa fastigheten dr kostsam och omotiverad.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget innebér kostnader 1 form av forsidljningsomkostnader samt
driftkostnader utan hyrestickning fram till dess att fastigheterna &r
Overlatna.

Kommunledningskontoret bedomer att en forsdljning av fastigheterna
sammanlagt bor inbringa minst 30 mnkr. Det bokforda vérdet ar totalt ca 2,7
mnkr varfor kommunens nettointékt skulle bli ca 27 mnkr exklusive
omkostnader vid ett forséljningsvarde om ca 30 mnkr.
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Tider

En forsdljningsprocess bedoms kunna genomforas inom en 6-
mdnadersperiod fran det att kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i
uppdrag att genomfora forsiljningen.

Johan Lindberg
Kommundirektor

Handlingar 1 drendet

1. Tjansteutlatande, Planeringsinriktning for fastigheterna Ask 6,
Kullen 6 och Rosen 9
2. Beskrivning Ask 6
3. Beskrivning Kullen 6
4. Beskrivning Rosen 9
5. Fastighetsndmndens beslut FN 2020-05-28 (§ 40)
Expedieras
Kommunstyrelsen

Fastighetsndmnden

6 (6)



	Planeringsinriktning för fastigheterna Ask 6, Rosen 9 och Kullen 6
	Ärende
	Kommunledningskontorets förslag till beslut
	Bakgrund
	Kommunledningskontorets utredning
	Lokalförsörjningsprocessen

	Lokalförsörjningsplan 2020–2029
	Alternativa användningar som utretts
	Förslag till inriktning
	Ekonomiska konsekvenser
	Tider



