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1 Inledning

Lokalforsorjningsplan Borgholms kommun 2020 — 2025 &r den forsta
utgdvan avseende kommunens fastighets- och lokalbestand. Den ska
beskriva aktuell status och arligen uppdateras om de lokalférandringar som
gors i kommunens fastigheter och verksamhetslokaler.
Lokalférsorjningsplanen kan pa sa satt bli ett planeringsverktyg och gott
stod for framtida lokalbehov och investeringar.

Lokaler och bostader utgdr en av grundforutsattningarna for att kommunens
verksamheter ska kunna ge god service till sina medborgare och for att
statens krav pa kommunernas obligatoriska verksamheter ska kunna
uppfyllas.

Lokalférsorjningsplanen ska félja och harmoniera med de 6vergripande mal
och karnvarden som ar beslutade av kommunfullméaktige.

Vidare ska lokalférsdrjningsplanen kopplas till de beslut som formuleras i
budget- och planarbetet varje ar.

Lokalforsorjningsplanen ska vara ett stod i arbetet med att utveckla hela
Borgholms kommun.

1.1 Syfte

Lokalforsorjningsplanen ska pa ett éverskadligt satt;
e Ge Overblick 6ver kommunens befintliga fastighetsbestand och lokaler.

e Ge underlag for langsiktig planering, for framtida underhallsbehov och
fastighetsinvesteringar.

o Ge forutsattningar for att skapa andamalsenliga och kostnadseffektiva
lokaler for kommunens verksamheter.

e Fortydliga ansvarsfordelning och roller gallande fastighets- och
lokalfragor.

1.2 Forutsattningar

Ekonomi- och fastighetsavdelningen ansvarar for framtagande och
uppdatering av lokalférsérjningsplanen. | arbetet ska berérda forvaltningar
vara delaktiga genom att beskriva framtida lokalbehov utifran den specifika
verksamhets perspektiv. Det kan handla om &ndrade lokalbehov p.g.a.
myndighetskrav, demografiska, organisatoriska eller
verksamhetsférandringar.

Dokumentet géller fér kommunstyrelsen, évriga nAmnder och medarbetare
som berors eller verkar inom fastighetsomradet.

Kommunfullméktiges inriktningsmal ska vara vagledande for hur
kommunstyrelsen som fastighetsagare och namnder som
verksamhetsutdvare arbetar med kommunens lokalférsérjning.

Som stdd for framtida beslut och satsningar for Borgholm kommuns
fastighets- och lokalbestand har en fastighetsstrategi tagits fram och
antagits av KF 2018-02-19, § 48 Dnr 2017/295-285 KS.
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1.3 Fastighetsstrategi

Fastighetsstrategin pekar ut inriktningen for kommunstyrelsens ansvar som
fastighetsagare och som ansvarig for att tillhandahalla verksamhetslokaler
och bostader for kommunens verksamheter. Den ska tillsammans med en
gransdragningslista fortydliga inriktning och darmed underlétta for
bedomningar samt beslutsfattande gallande lokal- och fastighetsfragor i
Borgholms kommuns fastigheter.

Av fastighetsstrategin framgar att uppdraget ar att Borgholms kommun ska;
e Som forsta alternativ &ga sina egna verksamhetslokaler.

o Fastigheterna ska forvaltas med god kostnadseffektivitet och
framforhallning.

e Optimera lokalanvandandet i syfte att inte anvanda storre yta an géllande
behov.

¢ Verka for andamalsenliga lokaler med god arbetsmiljo, samt
energieffektiva lokalldsningar och att miljovanligt material och inventarier
prioriteras.

o Verka for medinflytande och delaktighet vid planering av
verksamhetslokalernas anvandning genom anvandargrupper och fackliga
organisationer.

¢ Investera och underhalla med egen finansiering.
e Ha en langsiktig underhallsplan for varje fastighet.
e Ha en langsiktig lokalférsorjningsplan som omfattar alla fastigheter.

o Atgéardsbehov rorande fastigheterna ska vara tydligt beskriven i plan- och
budgetprocessen.

e Ha ett tydligt kostnadsansvar och att redovisningen visar full transperens.

e Infora internhyresmodell under 2018.

1.4 Mal och uppfoljning

Malet ar att Borgholms kommun ska ha balans mellan innehav och
nyttjande av fastigheter, lokaler och bostader inom givha ekonomiska
ramar. Att miljopaverkan fran kommunens fastigheter minskar och inte ska
overstiga de regionala och nationella energi- och miljomalen.

Kommunen kan formulera och félja upp mal for:
e Lokalernas andamalsenlighet

e Drifts- och fastighetsunderhall

o Lokalutnyttjande

o Lokalkostnader (inférande av internhyra)

¢ Energi- och vattenanvandning

e Lokalernas miljopaverkan
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2 Bakgrund och beslut om lokalférsorjning

Ansvaret for kommunens fastigheter évergick 2017-07-01 fran Borgholm
Energi AB till kommunledningens ekonomi- och fastighetsavdelning.

Kommunfullmaktige beslutade 2018-02-19 § 48 Dnr 2017/295-285 att
godkanna Borgholms kommuns Fastighetsstrategi dar det anges att
kommunen ska; Ha en langsiktig lokalférsorjningsplan som omfattar alla
fastigheter.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2018-12-04 § 342 Dnr 2018/279
298 KS ge fastighetsavdelningen uppdrag att ta fram en
lokalférsorjningsplan fér Borgholms kommun.

2.1 Genomférande av Lokalférsérjningsplanen

Ett forsta utkast av Lokalférsorjningsplanen presenteras vid
kommunstyrelsens arbetsutskotts sammantrade 2019-06-04. Darefter
bearbetas innehallet efter eventuella synpunkter for att sedan ga ut pa
remiss till férvaltningarna och CeSam.

2.2 Tidplan infor beslut

2019-01-12 till 2019-05-24 beredning, information till berdrda forvaltningar
och sammanstallning av uppgifter, status: arbetsmaterial

2019-06-11 KSAU; Utkast presenteras, remisstid till forvaltningarna for
vidare beredning. Remissvar inlamnas senast 20/8. Status: arbetsmaterial

2019-09-10 KSAU:; remissutlatande for diskussion och darefter fortsatt
beredning, status: arbetsmaterial.

2019-10-22 KS; presentation, diskussion samt forslag till beslut.

Lokalférsorjningsplanen uppdateras arligen och f6ljs upp halvarsvis i
kommunstyrelsen. Infér uppdatering av planen inventerar berérda
forvaltningar eventuella behov av lokalférandringar.

3 Lokalforsoérjning

Lokalforsorjning omfattar saval férvaltning av befintligt fastighetsinnehav
som planering for utveckling, anskaffning och avveckling av lokaler. Stora
varden finns i fastigheterna och omfattande investeringar gors arligen for att
behalla varden for framtida behov. For att alla parter som pa nagot satt
berors av kommunens fastighetsinnehav eller lokalfrdgor ska det finnas
tydligt beskrivet om hur ansvar och roller fér dessa fragor fordelas inom
Borgolms kommun.

3.1 Ansvarsférdelning och roller

Kommunfullmaktige har som &gare av kommunens fastigheter ansvar for
investeringsbudget och investeringsplan. Kommunstyrelsen delegeras att
ansvara for beslut gallande ny-, till- och ombyggnation.
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Parterna i kommunens lokalférsérjning ar kommunledningsfdérvaltningen,
ekonomi- och fastighetsavdelningen samt lokalbrukande namnder och
forvaltningar. Den strategiska lokalresursplaneringen leds av kommunens
ledningsgrupp.

3.1.1 Fastighetsavdelningens uppdrag

Ekonomi- och fastighetsavdelningen har uppdraget att forvalta kommunens
fastigheter, upplata lokaler och bostader &t kommunens verksamheter och i
forekommande fall externa hyresgaster.

Gransdragningen gentemot brukarna regleras i faststalld gransdragnings-
lista (utformad av SKL for offentliga fastigheter). Den finns att hamta som;
Gransdragningsmall — ett praktiskt verktyg pa www.offentligafastigheter.se

En forenklad lista finns, se bilaga 4.

3.1.2 Forvaltningsansvar
Uppdraget att forvalta kommunens fastigheter omfattar;

¢ Tillhandahalla andamalsenliga lokaler och bostader med hogt
nyttjandevarde, till Iaga kostnader 6ver tid, for kommunens
verksamheter, genom ny-, om- och tillbyggnader, forvarv/kép och
forhyrning.

e Foradla och anpassa det egna fastighetsbestandet vid
verksamhetsférandringar samt teknik-, miljo- eller myndighetskrav.

e Forvalta det egna fastighetsbestandet sa att kommunens
kapitalbevarande krav och verksamheternas efterfragagade
lokalkvalitet tillgodoses over tid med laga forvaltningskostnader och
avtalad service. Det ska ske genom professionalitet i upplatelser
géllande in- och uthyrning, drift, skotsel, planerat underhall, férsorjning
med el, varme och vatten samt fastighetsservice till kommunens
lokalbrukare. Ansvar ingar for att myndigheternas och agarnas krav pa
sakerhet, kvalitet, energi- och miljopaverkan uppfylls.

e Avveckla lokaler och bostader med affarsmassighet och
miljomedvetenhet for totalekonomiskt bésta resultat genom
uppsagning, férsaljning eller rivning.

3.1.3 Upplatelseansvar — hyresvard

Ekonomi- och fastighetsavdelningen har uppdraget att vara hyresvard vilket
omfattar;

e Upplatelse av lokaler och bostader till kommunens verksamheter samt
tecknande av lokalupplatelseavtal.

e Uthyrning av lokaler och bostader till externa hyresgaster, i den man
det forekommer, samt férhandling om och tecknande av externa
hyresavtal.

e Hyresadministration och hyresdebitering.
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3.1.4 Planeringsansvar

Ekonomi- och fastighetsavdelningen ansvarar genom fastighetsstrateg och
fastighetscontroller for kommunens lokalresursplanering i néara samverkan
med kommunens verksamheter (se kap 3 Lokalresursplanering). Uppdraget
omfattar,

o Uppratta och uppdatera dokumentation éver kommunens fastigheter,
inhyrda lokaler och bostader samt vakanser i bestandet.

e Uppréatta och uppdatera kommunens lokalférsdrjningsplan som ska
harmoniera med kommunens 6versiktsplan och verksamheternas
behov.

e Genomfora lokalutredningar och ta fram underlag for beslut om
investeringar for lokalférandringar sdsom ny-, om- och tillbyggnad samt
omfattande verksamhetsanpassningar.

3.1.5 Gemensamt samordnings- och effektiviseringsansvar
Det aligger alla kommunala verksamheter att aktivt soka mojligheter for att
effektivisera lokalanvandningen och medverka till att beslutade
lokaleffektiviseringar genomfors sa att utrymmen kan avvecklas eller
frigbras for annan anvandning.

3.1.6 Lokalsamordnare

Forvaltningarna utser en lokalsamordnare som medverkar i alla skeden av
det operativa arbetet for den egna forvaltningens lokal- och inventariebehov
samt anpasshingsatgarder. Lokalsamordnaren sakerstéller att information
om lokalférandringar nar berérd personal inom verksamheten (lokal- och
forvaltningssamverkan). Lokalsamordnaren representerar férvaltningen i
Lokalgruppen (se kap.5.1).

4 Direktiv for kommunens lokalinnehav

Direktiv ska vara ett stod for hur kommunen ska arbeta med att halla
fastighetsbestandet och verksamhetslokalerna i ett sadant skick att
kapitalvarden och funktioner behalls, uppfyller myndighetskrav och att de ar
andamalsenliga for kommunens verksamheter.

4.1 Investeringar for andrade verksamhetsbehov
Utokade eller for&dndrade behov av lokaler och bostader ska i forsta hand
l6sas genom befintligt bestand. Investeringar far goras:

e Om de beddms nodvandiga for att verksamheterna ska kunna fullflja
sitt uppdrag och om behoven inte kan losas inom befintligt bestand eller
med befintlig utformning inom bestandet.

¢ Om de bidrar till matbara besparingar eller forbattringar av kommunens
kostnadseffektivitet.
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Vid nyanskaffning och ombyggnad av fastigheter ska lokaleffektivitet
prioriteras. Lokalerna ska sa langt majligt, forberedas for framtida alternativ
anvandning.

Nar en fastighetsinvestering eller ett lokalanskaffningséarende ska
genomforas ska det finnas genomarbetat underlag som beskriver
verksamhetens behov, villkor och utvecklingsinriktning. Underlaget ska
ocksd innehalla en analys for ekonomiska och milijomassiga konsekvenser
kortsiktigt och dver tid.

4.2 Byggnadstekniska investeringar

Byggnadstekniska investeringar kravs for att behalla byggnadernas
kapitalvarde och funktioner. Atgarderna anpassas till den tidsrymd som
kommunen har ett dokumenterat behov av byggnaden eller om beslut
fattats om att uppratthalla fastighetskapitalet. Omfattande atgarder bor om
mojligt, synkroniseras med verksamhets- eller myndighetsanpassningar.

Byggnadstekniska investeringar far goras;

¢ Om de beddms nodvandiga for att behalla byggnadernas kapitalvarde
och funktioner.

e Om de beddms nodvandiga for att uppfylla myndighetskrav,
bevarandekrav eller miljokrav.

e Om de bidrar langsiktigt till lagre drift- och underhallskostnader.

4.3 Underhall av byggnader

Underhall av byggnader och funktioner bor anpassas till den tid som
kommunen har behov av byggnaden eller den tid som finns beslut om att
behalla fastighetskapitalet. Planerade underhallsatgarder ska finnas
dokumenterade i en underhallsplan per objekt.

4.4 Inhyrning av lokaler och bostader

Inhyrning av lokaler kan prévas som alternativ till att &ga fastigheter om
lokalbehovet ar kortsiktigt eller osékert och som mest ekonomiskt
fordelaktigt. Det galler sarskilt da osékerhet rader om verksamhetens
framtida innehall, omfattning eller ekonomiska forutsattningar.

Ekonomi- och fastighetsavdelningen administrerar och har ansvar for all
inhyrning av externa lokaler och darmed férstahandshyresgést for samtliga
externa hyreskontrakt. Kommunstyrelsens ordférande tillsammans med
kommunchef eller ekonomi- och fastighetschef &r firmatecknare och har ratt
att teckna hyreskontrakt.

4.5 Avveckling och rivning

Fastigheter, lokaler och bostader som inte behovs langsiktigt for
kommunens verksamheter bor avvecklas. Undantag kan goras dar det finns
strategiska skal for ett kommunalt &gande. Fastighetsavdelningen ansvarar
da fortsatt for tomstalld fastighet/lokal/bostad. Vid beslut om forsaljning av
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fastighet/bostad gar ansvaret éver till mark- och exploatering pa
tillvaxtenheten under kommunledningsférvaltningen.

5 Lokalresursplanering

Lokalresursplanering bor ske genom regelbunden samordning av
verksamheternas forvantade lokalbehov. Syftet ar att i linje med
fastighetsstrategin optimera lokalanvandandet och inte anvéanda stdrre yta
an gallande behov. Malet med planeringsarbetet ar att skapa
andamalsenliga lokaler, god arbetsmiljé inom givna ekonomiska ramar.

5.1 Lokalgrupp

Lokalgruppen ar en samordningsfunktion for kommunens samlade
lokalbehov déar representanter ingar fran kommunens forvaltningar,
avdelningar och bolag med lokalberoende verksamhet. Ekonomi- och
fastighetsavdelningen ar sammankallande.

Lokalgruppens uppgift:

e Lokalgruppen ska vara ett stod och forberedande instans infor beslut i
fragor rorande lokalforsorjning.

e Lokalgruppen ansvarar for samordning, planering och uppféljning av
kommunens foérsorjning av lokaler, bostader, lokalanvéandning och
lokaleffektivisering.

e Lokalgruppen ska arbeta med lokalférsorjningsfragor genom bred
samverkan och med ansvarsfullt och langsiktigt atagande for
kommunens ekonomi.

e Lokalgruppen ska verka for att kommunens lokaler och bostéader
forbattras, uppfyller myndighetskrav, ar andamalenliga till laga
kostnader och ger néjda hyresgaster.

o Lokalgruppen ska folja upp och bearbeta lokalférsdrjningsplanen
arligen infér beslut om revideringar.

e Lokalgruppens arbete leds av ekonomi- och fastighetsavdelningen.

5.2 Direktiv for strategisk lokalresursplanering

Kommunen bdr ha direktiv for den strategiska lokalresursplaneringen,
handlaggningen av beslut om investeringar, in- och uthyrning samt andra
forandringar i lokalbestandet.

Syftet ar att varje beslut om forandring ska fattas utifran kvalificerade
beslutsunderlag och efter noggrann prévning av konsekvenser for
verksamheterna, kommunens ekonomi och lokaleffektivitet.

Direktiven kan beskrivas i sju steg;
1. Hyresgastens behov

2. Behovsbeskrivning
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3. Forstudie — konsekvensanalys; ekonomisk, miljo, hallbarhet
4. Lokalplanering

5. Projektering

6. Genomférande

7. Utvardering

Varje steg bestar av en del i en sammanhallen serie av aktiviteter som
avslutas med ett beslut om att fortsatta med nésta steg eller att avbryta
lokalprojektet. Direktiven nedan ansluter och kompletterar till
ansvarsfordelning och roller i kapitel 3.1 Lokalfoérsdrjning.

Bildkommentar: Infor beslut om steg 3 och 6 ska information ges till de
anstallda som berors av lokalfér&ndringarna.

Samverkansavtal - information om lokalférandringar

Arbetsgivaren ska infér beslut om lokalférandringar, informera de
arbetstagare som berdrs pa den aktuella arbetsplatsen. Det ska intialt ske
pa ett APT (lokal samverkan), darefter pa forvaltningsniva samt med de
fackliga organisationernas foretradare pa CeSam (central samverkan).

6 Investeringsprocess

Kommunfullméaktige beslutar arligen de ekonomiska ramarna for driftbudget,
investeringsbudget och plan samt ger verksamhetsuppdrag till nAmnderna.
Kommunstyrelsen ges delegation att besluta om férdelningen av den
beslutade arliga investeringsbudgeten. Summor for de enskilda objekten i
investeringsbudgeten ar uppskattade utifran schablonberakningar.
Investeringssummor faststalls efter det att en férstudie ar gjord alternativt
offerter tagits in eller en upphandling gjorts.

Kommunstyrelsen beslutar om investeringsobjektet ska genomféras till det
beraknade beloppet.

6.1 Investeringsplan

Anskaffning, utveckling och avveckling av fastigheter och lokaler som leder
till investeringar ska vara planerade och beslutade i kommunens
investeringsplan. Investeringsplanen redovisar planerade investeringsobjekt
fyra ar framat. Planens forsta ar bestar av en investeringsbudget
innehallande investeringsobjekt med anvisade belopp. De Gvriga tre aren
redovisas utan belopp. Investeringsplanen och investeringsbudgeten
beslutas av kommunfullméktige med delegation till kommunstyrelsen att
besluta om férdelningen inom respektive kategori; Fastigheter ny, om- och
tillbyggnation, fastigheter upprustning.
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6.2 Investeringsbudget

Investeringsbudgeten bestar av investeringsobjekt for ny- om- och
tillbyggnation samt underhallsplan gallande reinvesteringar. Ansvaret for
uppréattande av investeringsplanen och budgetprocessen har ekonomi- och
fastighetsavdelningen i samarbete med forvaltningarna. Innehallet ska i
huvudsak bygga pa behov som redovisats genom respektive namnd och
fastighetsavdelningens underhallsplan.

Alla kommunens investeringsprojekt redovisas i systemet Stratsys. Till varje
projekt har ansvarig fastighetsforvaltare/tekniker mojlighet att kommentera
projektet och vilka resultat som uppnatts.

6.3 Underhallsplan och underhallsbudget
Fastighetsavdelningen ansvarar for att kommunens fastigheter haller en
godtagbar standard genom att planera atgarder for Ipande underhall och
drift. Atgarderna redovisas i investeringsbudgeten; Fastigheter upprustning.
Fastighetsavdelningen sammanstaller investeringsobjekt i en underhallsplan
som stracker sig 6ver fem ar varav det forsta aret ar del i investerings-
budgeten. Under punkten Fastigheter upprustning redovisas planerade
objekt och medel for Akutunderhall och felavhjalpande samt
Arbetsmiljoatgarder och brandskydd. Infér 2020 &r investeringsgransen ett
prisbasbelopp.

6.4 Definition av begreppen drift, underhall och investering

Drift: Atgarder med férvantat intervall mindre &n ett ar, syftar till att
uppratthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.

a) Mediaforsorjning

Driftatgarder som omfattar tillférsel av el-energi, vatten, bransle, gas
tryckluft, fijarrvarme och fjarrkyla samt tv, radio, tele- och datorsignaler

b) Tillsyn

Driftdtgarder som omfattar observation av funktion hos ett
forvaltningsobjekt, en inredning eller utrustning och rapportering av
eventuella avvikelser

c) Skotsel

Driftatgarder som omfattar en eller flera av atgarderna justering eller vard av
forvaltningsobjekt, inredning, utrustning, byte eller tillforsel av
forbrukningsmaterial

Underhall: Atgarder som syftar till att aterstélla funktionen hos ett
forvaltningsobjekt samt inredning och utrustning.

d) Felavhjalpande underhall

Underhall som syftar till att aterstalla en funktion som oftrutsett natt en
oacceptabel niva.
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e) Akut underhall

Felavhjalpande underhall som behover utforas snarast.

f)  Ovrigt felavhjalpande underhall
Felavhjalpande underhall som inte &r akut underhall.
g) Planerat underhall
Underhall som &r planerat till tid, art och omfattning.

Investering: Vad galler investering i byggnader avses standardhdjande
atgarder eller att nya funktioner tillférs. Atgarderna ar oftast vardehéjande.
Beloppet som kravs for att en atgard ska klassas som investering &r 1
prisbasbelopp.

Nybyggnation: Uppférande av ny byggnad, inklusive exploaterings- och
projekteringsutgifter.

Ombyggnation: Vardehdjande ombyggnation av befintlig fastighet, som inte
avser planerat underhall eller hyresgastanpassning.

Vvardehojande underhall: Vardehojande underhall som inte &r
felavhjalpande, dver 1 prisbasbelopp.

Hyresgast- verksamhetsanpasshing: Vardehdjande anpassning av en lokal
for en hyresgast, dver 1 prisbasbelopp

7 Lokalforsorjningsplan

Lokalforsorjningsplanen ska ge en samlad bild 6ver namndernas,
forvaltningarnas och verksamheternas lokalbehov 6ver tid och darmed ge
beslutsfattare underlag att bedéma vilka resurser som kommer att behéva
tas i ansprak for olika atgarder. Planen utgor ocksa grundstommen i
investeringsplaneringen.

Lokalforsorjningsplanen blir i realiteten ett planeringsdokument som
spanner dver fem ar. Det &r en rimlig planeringstid om byggklara tomter
saknas vid beslut om nybyggnation. Det &r ocksa den tidsrymd som behovs
for att sékerstalla hur det framtida forvantade elevantalet blir genom den
senast fodda arskullen.

7.1 Innehall och anvandning

Kortsiktigt ska planen innehalla forvantade och planerade atgarder for
lokalanpassningar och planerat underhall i befintliga fastigheter. Dessa
atgarder beskrivs i bilagor for att lattare kunna gora revideringar.

Pa langre sikt ska planen utgéra stommen i férdjupade utredningar om
kommande investerings- och avvecklingsplaner. Den ska &ven redovisa
beslut om riktade satsningar inom t.ex. energi- och miljoomradet, forbattrad
arbetsmiljo eller att lokaler ska uppfylla rddande eller nya myndighetskrav.
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| lokalférsarjningsplanen ska kommunens byggnader och den tekniska
statusen redovisas. Planen ska &ven redovisa externt inhyrda lokaler och
bostader. Verksamheternas bedémning av lokalernas andamalsenlighet ska
ocksa redovisas oavsett om lokalerna ar kommunens eller externt inhyrda.

Kostnadsutveckling for fastighetsbestandet, samt majliga besparingar och
effektiviseringar ska redovisas.

Ekonomi- och fastighetsavdelningen planererar utifran energieffektivisering
och minskad miljopaverkan i de investeringsprojekt som foreslas. Valet av
investeringar gors efter behov men styrs aven till viss del av vilka offentliga
bidrag som finns tillgangligt att sbka hos myndigheter som Boverket,
Naturvardsverket med flera.

Den forsta utgavan av lokalforsorjningsplanen ska galla forst efter att
kommunstyrelsen gett sitt godkannande och foregatts av att berorda
forvaltningar haft mojlighet att lamna synpunkter pa innehallet.

7.2 Faktorer som paverkar framtida lokalbehov

7.2.1 Bostadssituation och 6versiktlig planering
Bostadsforsorjningsprogram fér Borgholms kommun antogs av
kommunfullmaktige 2017-09-18 § 138. Riktlinjer for bostadsforsdrjningen
beskrivs i kapitel 4. Dessa ska vara styrande for kommunens arbete med att
ge invanarna mojligheter till bra boende. | kapitel 6 redogors for de
slutsatser som utredningen kommit fram till;

e Det rader generell bostadsbrist i kommunen.
e Det har byggts for fa hyresratter.

e Den hdga andelen fritidsbostader skapar en obalans pa
hyresmarknaden.

e Det behover planlaggas for flerbostader.
o Det behovs framfor allt fler lagenheter i flerbostadshus.

Darefter foljer rekommendationer for att genomfdra programmet vilket bl.a.
handlar om att prioritera arbetet med en ny Oversiktsplan som ger
forutséattningar for genomférandet av bostadsforsérjningsprogrammet.
Vidare att kommunen ska stimulera byggande av hyresratter i hela
kommunen. P& kommunal mark ska markanvisning anvandas som redskap
for att astadkomma hyresratter. Dessa atgarder kan generera positiva
effekter som generationsskiften i de orter dér elevantalen minskar i skola
och forskola.

7.2.2 Befolkningsutveckling — demografi

Befolkningsutvecklingen for Borgholms kommun pekar pa att invanarantalet
haller sig pa en relativt stabil niva runt ca 10800 invanare. Aldersstrukturen
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andras pa sa vis att antalet barn- och unga innevanare minskar och att
antalet aldre innevanare okar. Inflyttningen bestar till storsta delen av
personer 6ver 65 ar.

7.2.3 Inférande av internhyra

For de lokaler som kommunen ager ar malsattningen att i framtiden ha en
fullt implementerad internhyra. Internhyra ar en viktig del i hur Borgholms
kommun kan resurseffektivisera, da lokalerna utnyttjas till dess fulla
kapacitet. Med hjélp av fastighetsystemet Momentum kan debitering, ske
mellan Ekonomi- och fastighetsavdelningen (Hyresvarden) och de olika
forvaltningarna hos SOC, UN och externa brukare (hyresgasterna).

Internhyran &r idag uppbyggd pa foljande kostnader:
o El

e Varme

e Sophamtning

o VA

e Larm

o Kapitalkostnader

Dessa kostnader ar sedan fordelade per fastighet, kvadratmeter och
verksamhet. Denna uppbyggnad gor att samtliga forvaltningar, snabbt och
enkelt kan fa en 6verblick 6ver nettokostnader.

Kostnader som idag ligger utanfor internhyran och successivt kommer att
raknas in for att fa en béattre avspeglande hyra ar:

o Forsékringskostnader
e Fastighetskatt

e Planerat underhall

7.2.4 Myndighetskrav

Myndighetskrav géllande tillganglighet, brand, arbetsmilj6 eller energi utgor
ofta skal till omlokaliseringar eller anpassningar av befintliga lokaler.
Lokalernas andamalsenlighet ar en forutsattning for att verksamheterna ska
kunna bedrivas pa ett effektivt och sakert satt. Darfor ar det viktigt att utreda
om samtliga krav uppfylls vid omlokaliseringar och att lokalerna anpassas
innan de tas i bruk. | de fall dar myndighetskrav av olika skal inte kan
uppfyllas bér lokalerna tomstéllas, alternativt avyttras.

7.3 Sarskilda utmaningar

7.3.1 Fastigheternas underhallsbehov

Kommunens fastighetsinnehav bestar av byggnader med varierande alder

och teknisk standard. De flesta av dessa har fortsatt omfattande behov av
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underhallsatgarder efter ett antal ar, da drift och underhall inte prioriterats
eller av olika skal inte kunnat utforas.

Grundlaggande for de narmaste arens prioriteringar ar att kommunens
verksamhetslokaler uppfyller aktuella myndighetskrav och ar
andamalsenliga for verksamheten som bedrivs i dem. Att samtidigt satsa pa
regelbunden skotsel och tillsyn gor att fastigheterna behaller en rimlig
standard s att upprustning av oférutsedd karaktar kan undvikas till stora
belopp.

7.3.2 Kulturbyggnader

Vid underhall och renovering av kulturfastigheter stalls hoga krav fran
myndigheter vad galler tillampning av material och metoder fran nar
byggnaden uppfordes. Dagens myndighetskrav pa tillganglighet, brand och
funktionalitet ar inte alltid forenliga med kraven som stalls pa kulturskydd.
Aven modern teknik kan vara svar att implementera med goda resultat i
aldre kulturbyggnader. De hansynstaganden som maste goras i
kulturbyggnader &r oftast fordyrande.

8 Utvecklingsomraden

Fortsatt 6kade krav och medvetenhet om miljopaverkan under en fastighets
livscykel. | all forvaltning, planering och projektering for fastigheterna
behover miljoaspekter tas med, bade vad galler val av byggnadsmaterial,
ventilation, som fastighetens paverkan genom val av uppvarmning och
teknisk utrustning. Ett 6kat intresse finns é@ven for att fastigheter kan
producera del av den energi som férbrukas, exempelvis genom solpaneler.
Inom miljo- och energieffektivisering finns ofta mojlighet att soka statshidrag
vilket mojliggor investeringar som betalar sig tid pa kort.

8.1 Framtidens aldreboende, SABO och LSS

Socialférvaltningen har gjort en nulagesbeskrivning samt bedémning av
framtida platsbehov inom LSS (lagen om sarskilt stod) och SABO (séarskilt
boende). Analysen visar pa att Borgholms kommun inom kort kommer
behova utéka med 80 SABO-platser relaterat till den aldrande befolkningen.
Vid forandringar i det befintliga fastighetsbestandet kan behovet 6ka
ytterligare.

Verksamhetens bedémning av befintliga sarskilda boende idag:

Sarskilt boende Platser |Beddmning och okular
undersdkning

Akerbohemmet 36 Fungerande, men eftersatt underhall och
Lottorp upprustning planeras.
Soldalen Kopingsvik 23 Stora brister géllande arbetsmiljé och

brand. Eftersatt underhall.
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Stromgarden 17 Stora brister géllande arbetsmiljo, brand,
Borgholm ventilation och utemiljo. Mycket stora
renoveringsbehov.

Ekbacka 2 Borgholm 14 Andamalsenligt och relativt gott skick.
Lopande underhall.

Ekbacka 4 Borgholm 13 Andamalsenligt och relativt gott skick.
Lopande underhall.

Ekbacka 5 Borgholm 17 Daligt skick — delade toaletter (16 rum)

Ekbacka 6 Borgholm 17 Daligt skick — delade toaletter (16 rum)

Totalt antal platser 137

idag

Nuléagesbeskrivning av boende enligt LSS

Borgholms kommun bedriver sarskild service (gruppbostad) enligt LSS i sex
olika fastigheter om totalt 29 platser. Problem finns idag med statusen pa de
boenden som kommunen hyr genom privat fastighetsagare.

| planering for beraknat framtida platsbehov tas héansyn till befintliga
brukares aldrar samt pagaende utredningar. Behovet beraknas oka till ca 10
platser. Enligt verksamheten bér kommunen planera fér byggnation av en
ny andamalsenlig gruppbostad i Borgholm.

8.2 Energieffektiviseringar

Energieffektivisering ar en viktig del vid utvecklandet av ett
fastighetsbestand bade vid renovering samt vid nybyggnation. En besparing
pa energikravande fastighetsprocesser ar lonsamt bade ekonomiskt och ur
miljo synpunkt. Exempel pa sddana atgarder som utfors genom fastighets-
avdelningen ar energieffektiva ventilations-, uppvarmnings- och
reglersystem. Tekniken utvecklas konstant och kommunen bor ligga i
framkant nér storre renoveringar och byggnationer gors.

Ett stort stod for att ga vidare med energibesparande projekt ar genom de
energideklarationer som kommer utféras ar 2019. Boverket kraver att
sadana ska utforas vart tionde ar.

Fler energismarta I6sningar som arbetas med ar byte till LED-lampor samt
overgang till elbilar i kommunen. Energieffektiva l6sningar i en fastighet
bidrar aven till battre en arbetsmiljé. God ventilation och battre ljus samt
lagre ljudniva p& maskiner och utrustning ger béattre arbetsklimat. Ar 2019
planerar fastighetsavdelningen att delta i ett Energibesparingsprojekt
tillsammans med Eon vid namn ERA-NET.

8.3 Konstnarlig utsmyckning
| Kulturplan for Borgholms kommun 2020 (antagen av kommunfullméktige
2017-09-18 § 146) beskrivs foljande mal i kapitel 3;

Lokalférsorjningsplan Borgholms kommun 2020



Datum Sida

Borgholms kommun 2019-10-14 18(19)

Vid kommunal nybyggnation och vid mer omfattande renoveringar ska 1%-
regeln for konstnarlig utsmyckning tillampas.

| kapitel 4 om kulturella utvecklingsomraden beskrivs foljande;

Konst och konstnarlig utsmyckning i offentlig miljo handlar om hur vi skapar
trivsel och attraktion i de offentliga rum som vi vistas i. det rér sig om gator
och torg, landskap, rondeller, byggnader med mera. Det handlar om ett tank
i den kommunala planeringen och en investering i den offentliga miljon.

Exempel p& utvecklingsomraden; konstnarlig utsmyckning och ljussattning
av offentliga miljéer i kommunen.

Tillampningen av statens rekommendation och kommunens utvecklingsmal
innebar att beslut bor fattas tidigt i planeringsskedet och att summa anslas i
samband med beslut om entreprenadkostnad. Pa sa satt kan konsten
integreras i byggnaden och att alla konsulter inklusive konstnar arbetar for
att skapa trivsel och attraktion.

9 Borgolms kommuns fastighetsbestand

Borgholms kommuns fastighetsbestand bestar av totalt 83 000 kvm. De
stora anvandarna av lokaler ar utbildningsférvaltningen med 34 500 kvm
och socialférvaltningen 30 800 kvm. Ovriga lokaler for administration,
kulturbyggnader, idrottsbyggnader star for ca 15 200 kvm. Kommunens
innehav av bostadsratter uppgar till en yta av ca 2 500 kvm.

9.1 Sammanstallningar dver fastigheter och nuvarande
status och behov av atgarder

Borgholms kommuns fastighetsbestand redovisas i huvuddokumentets

bilagor. Bedémning av fastigheternas nuvarande status har gjorts av

respektive ansvarig fastighetsforvaltare och fastighetstekniker.

Lokalsamordnare och verksamhetschefer har inventerat och kartlagt behov
av atgarder for befintliga verksamhetslokaler.

Fastigheternas tekniska status redovisas i bilagal. Bilaga 2 redovisar
verksamhetslokaler for utbildningsforvaltningen; skolor och forskolor (inkl.
utemiljo) samt for socialférvaltningens aldreboenden, HVB-hem och LSS
boende. Vidare sammanstalls var for sig; administrativa lokaler,
kulturbyggnader, idrottslokaler och badhus, samt hamnservicebyggnader.

10 Lokalférsorjningsplan 2020 — 2025

Utifran samlade bedémningar fran verksamhets- och fastighetsansvariga
foreslas satsningar for att kommunens verksamhetslokaler ska vara
andamalsenliga och uppfylla myndighetskrav. Dessa satsningar kraver
framforhallning i den langsiktiga planeringen i saval budgetarbetet som
planfragor och personella resurser.

| tabellen Bilaga 3 Lokalférsorjningsplan, redovisas forslag pa
investeringsobjekt med uppskattad projektstart och i Bilaga 4 redovisas
samma objekt med foérklarande text.
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Varje enskilt investeringsprojekt ska foregas med fordjupad utredning om
atgarder, kostnader och konsekvenser infor beslut om genomférande.

Bilagor

Bilaga 1. Objektslista teknisk status

Bilaga 2. Behov av atgéarder i verksamhetslokaler

Bilaga 3. Lokalférsoérjningsplan 2020 — 2025

Bilaga 4. Lokalférsoérjningsplan 2020 — 2025, forklarande text

Bilaga 5. Gransdragningslista (férenklad)

Maria Drott Lars-Gunnar Fagerberg

Fastighetsstrateg Ekonomi- och fastighetschef
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