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1 Inledning

Kommunens lokaler och lokalbehov ar en viktig fraga for att karnverksamheten ska fungera.
Lokalkostnaderna star for en betydande del av kommunens verksamhetskostnader, vilket innebdar att
kommunen aktivt méste arbeta fér en effektiv lokalresursanvandning och en vélplanerad och
strukturerad lokalforsorjning.

| Trelleborgs kommun har férvaltning av fastigheter, bostader och verksamhetslokaler organiserats
genom;
e dels bostadsbolaget, AB Trelleborgshem som sasom heldgt bolag har till uppgift att framja
bostadsforsérjningen i Trelleborgs kommun
e dels Ostersjdterminalen AB som sédsom heldgt bolag har till uppgift att allmént framja
naringslivets utveckling genom att férvarva, forvalta och avyttra sdval bebyggda som
obebyggda fastigheter, tomtrétter eller andra nyttjanderatter for framst produktions-,
kontors-, transport och lagerdandamal
e samt Servicenamnden genom serviceférvaltningen.

| tillagg till detta skall noteras att Tekniska férvaltningen har ansvar fér och forvaltar ett antal direkt
kommunigda fastigheter, vilka dock inte ingér i denna lokalférsorjningsplan.

De heldgda bolagen &r sjilvstandiga aktorer pa den lokala fastighetsmarknaden, med vilka
Serviceférvaltningen ska kunna samarbeta f&r att Trelleborgs kommun skall kunna fullfolja sitt
uppdrag gentemot kommuninvanarna genom de kommunala kdrnverksamheterna.

| enlighet med géllande reglemente for servicendmnden ingar bland annat féljande uppgifter inom
fastighetsomradet;

e attansvara for den dvergripande lokalplaneringen och lokalférsérjningen genom att bland
annat hélla sig val fortrogen med det kommunala fastighetsbestandet och lokalerna samt
behovet av eventuell utékning eller minskning av bestédndet

e att medverka i de kommunala verksamheternas lokalbehovsplanering och utforma olika
alternativa lokallésningar

e att fér kommunens lokalférsérjning tillhandahalla och forvalta lokaler, med undantag for
specialbyggnader sdsom vattenverk, avloppsreningsverk, pumpstationer, stéllverk och
motsvarande

e att ansvara for drift, skdtsel och reparations- och underhallsarbeten av kommunens fasta
egendom, inklusive skolornas gymnastik- och idrottshallar, dock inte verksamhetsytor i och
pa kommunens évriga idrotts- och fritidsanldggningar samt icke hardgjorda ytor, sdsom
gronomrade, planteringar, tillhérande skolor, férvaltnings- och kulturbyggnader. Namnden
ska i samband med planering av hardgjorda ytor tillhérande skolor, férvaltnings- och
kulturbyggnader samverka och samordna dessa med tekniska ndmndens dtgérder for icke
hardgjorda ytor



Inom nidmndens ansvar pa fastighetsomradet aligger det vidare servicendmnden nér det géller
kommunens ny-, om- och tillbyggnadsverksamhet bland annat;

e attansvara for ny-, om- och tillbyggnad i férhallande till verksamheternas behov

e attta fram underlag s att kommunfullmaktige kan fatta beslut om flerarsplan for
fastighetsinvesteringar samt om investeringsanslag for att genomféra investeringsprojekt

e attinom beviljade investeringsanslag genomfdra ny-, om - och tillbyggnad

e attldmna slutredovisning till kommunfullméktige efter uppdragets genomférande

Fér att kunna sammanstilla ett underlag utifran vilket kommunfullméaktige kan fatta beslut om
flerarsplan for fastighetsinvesteringar samt om investeringsanslag for att genomfora
investeringsprojekt, maste servicenaimnden i samarbete med 6vriga namnder, arligen sammanstilla
en reviderad lokalférsdrjningsplan. Lokalférsérjningsplanen bygger pa behov som uppkommer
utifran demografiska forindringar, éndrad lagstiftning samt byggnadernas aldersstruktur.

For att lokalférsorjningsplanen ska vara adekvat och realistisk, krédvs att det finns en tydlig och
sammanhangande koppling mellan vision, mal, program och prognoser. Det vill sdga att
oversiktsplanen som beskriver kommunens vision fér den framtida utvecklingen hdnger ihop med
mél och programarbete for markforvary respektive forsaljning samt bostadsférsérjning och
uppfdljning av befolkningsprognosen. For att utveckla arbetet med lokalférsérjningsplanen, dr det av
stor vikt att en dversyn gbrs 6ver hur hela processen ska fungera.

Den strategiska delen &r avgoérande for huruvida kommunen kan vara framgdngsrik inom
lokalférsorjning. Harav bor en langsiktig forankrad strategi for lokalférsérjningsarbetet tas fram.
Denna bdr baseras pa en malbild fér hur kommunens vill hantera dessa fragor och beslutas som ett
policydokument eller motsvarande av kommunfullméktige.

Eftersom processen fran behov till fardigt projekt varierar fran projekt till projekt beroende pa dess
omfattning &r det viktigt att lokalférsérjningsplanen &r levande och fungerar som ett stod i
kommunens lokalférsérjning. Férutom ovan namnda sammanhang mellan vision, mal, program och
prognoser, r det viktigt att samtliga beslutsfattare inser hur omfattande ett projekt tidsmassigt kan
vara.

Investeringens omfattning avgérs i mangt och mycket utifran hur val projekt planeras i ett tidigt
skede.
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Samtidigt ar det viktigt att viga produktionskostnader for en investering gentemot en livscykelanalys.
Aven om investeringen som sddan tér pad kapitalet ndr den uppstar, dr kostnaden per &r i relation till
fastighetens faktiska anvindning det som bdr beaktas, det vill séga kostnadseffektivitet. Att infora ‘
lokaler som redan i planeringsfasen har till uppgift att fylla flera funktioner och latt kan anpassas till
nya behov. Att bygga smarta fastigheter for att fa ldgre driftskostnader &r viktiga parametrar som
méaste beaktas eftersom kraven pa byggnader och funktionen av detsamma okar. Under den senaste
10 dren har nya byggregler 6kat produktionskostnaden med mellan 10 och 15 %. Vid utgangen av
2020 ska alla nya offentliga fastigheter som byggs och &ldre byggnader som byggs om, vara sa kallade
"niara-noll energibyggnader”. Det finns rapporter som pekar pa att till exempel
produktionskostnaden fér flerfamiljshus 6kar med mellan 2 och 4 % per kvadratmeter.

2 Syfte
Syftet med lokalférsorjningsplanen ér att ge en helhetsbild 6ver kommunens lokaler och
lokalforsérjning samt skapa férutséttningar for en gemensam planering och samordning kring

kommunens lokalférsérjning.

3 Metod
Tidigare ars lokalférsorjningsplan har utgjort grund fér denna upplaga av lokalférsdrjningsplan.
Darutdver har behovsanalyser fran verksamheterna i kommunen inhdmtats for sammanstallning.

4 Avgransningar

Denna lokalférsérjningsplan omfattar inte tekniska fastigheter/processbyggnader/anléggningar som
férvaltas av tekniska férvaltningen. Behov fér kommunala bolag och privata entreprentrer som
erbjuder kommunal service sasom friskola ingar inte heller.

5. Vara fastigheter - vara hyresgister och hyressattningen

5.1 Egna fastigheter och inhyrda fastigheter och lokaler

| kommunen och genom serviceférvaltningen finns i enlighet med foreliggande aktuella
fastighetsdatabas totalt mer &n 251 000 m? lokalytor i olika objekt. Ca 52 % eller 131 000 m?
utgors av skollokaler och mer &n 23 % eller 57 000 m? &r lokaler for vard och omsorg, det vill séga
aldreboenden och LSS boenden.

Av den totala ytan 251 000 m? utgér 186 000 eller 74 % direkt kommundgda fastigheter.

Av de inhyrda fastigheterna férhyrs ca 75 % eller 49 000 m? fran TrelleborgsHem. Trelleborgs
kommun &dr dirmed den enskilt stérsta hyresgasten i TrelleborgsHem.

Forhyrningen av externa lokaler sker i enlighet med kommersiella hyreskontrakt (i vissa fall
bostadsavtal). Andra externa hyresvérdar dn TrelleborgsHem &r bl.a. Riksbyggen, HSB,
Alsingevallen och Akelius. Aktuella hyreskontrakt ar tecknade som lépande avtal i enlighet med




hyreslagen och innehéller férutom allménna villkor med grénsdragning vad géller drifts- och
underhallsansvar samt l6ptider med uppsagningsbestdimmelser dven indexklausul med vilken hyran

justeras lopande.

5.2 Hyressittningsprinciper generellt

| det kommunala systemet generellt bérjade man anvénda internhyror under bdrjan av
nittiotalet. Detta gjordes i syfte att géra brukarna medvetna om vad lokalerna kostade och
uppmaérksamma dem att lokalerna inte dr en fri nyttighet.

Man kan séga att det finns tvd huvudmodeller for hyressattning av kommunala
verksamhetslokaler, marknadshyra (extern hyra) och hyra till sjdlvkostnad (intern hyra).

5.2.1 Extern hyra - marknadshyra
Med extern hyra férstas ersittning som hyresgast betalar till hyresvard for upplatelse av lokal.
Utmirkande for den externa hyran &r bland annat;

e att den avser ett hyresférhallande mellan tva fristaende juridiska eller fysiska personer,

e att forutsittningarna for hyresférhallandet noggrant regleras i lag,

e att det ska finnas ett hyresavtal i grunden,

e att det finns ett faststallt system for sakprévning om man inte kommer dverens mellan
hyresvard och hyresgast,

e att hyressattningen grundar sig pa en hyreskalkyl dar i princip delposterna
administrations-, kapital- och driftkostnader ingar liksom kostnader fér underhall och
service,

e att hyresbetalningen sker i form av en ekonomisk transaktion och

e att hyresgdsten normalt har alternativa méjligheter att tillgodose sitt behov av lokaler eller
bostader.

| begreppet hyra bér ligga att den inte i avsevard grad fluktuerar till sin storlek éver tiden.

5.2.2 Intern hyra - hyra till sjilvkostnad
Med intern hyra forstés ersittning fér upplatelse av lokal som en enhet inom kommunen erldgger till
serviceforvaltningen.
Utmirkande fér den interna hyran ar bland annat;
e att den avser ett hyresférhallande mellan tva enheter inom samma organisation
(kommun),
e att det saknas lagar och fasta regler om dess utformning,
e attvarje organisation darfor sjalvstindigt kan bestdamma principerna for internhyran,
e att systemet med internhyra totalt sett inom organisationen @r ett nollsummespel,
e att faststallt system fér sakprévning saknas om hyresgast och hyresvard inte kommer
Overens,
e attenintern hyreskalkyl i princip bér innehélla samma poster som en extern hyreskalkyl,
e att hyran erliggs i form av en bokféringstransaktion
e att hyresgisten normalt saknar alternativa mojligheter att tillgodose sitt behov av lokaler
eller bostdder



| begreppet hyra bor dven hir ligga att den inte i avsevird grad fluktuerar éver tiden och att de i
hyran ingdende kostnadsposterna férdelas 6ver tiden. Sjdlvkostnadsprincipen avser sdledes
sjalvkostnad 6ver tid.

5.2.3 Underhall

Det finns tva typer av underhall felavhjéilpande underhall och férebyggande underhall. Inom
begreppet forebyggande underhéll ingar det som benédmns langtidsplanerat underhall, som bygger
pa en sammanstalld underhallsplan. Underhéllsplanen pekar ut vilka behov som finns éver tid och
den teoretiska bilden kompletteras med att forvaltningsorganisationen gor statusbesiktning av
fastigheterna. Det som avgdr huruvida en atgérd &r en underhéllsatgard och ska kostnadsféras eller
en reinvestering, bestdms utifrdn om &tgarden ar vdrdehdjande eller dterstiller till ursprungligt skick.

Under perioden 2016—2020 finns féljande underhallsbehov redovisade i underhéllsplanen;

Inre underhall, tkr 4325 9970 | 12220 11 445 5136 43 036

Yttre underhall, tkr 6555 | 10595 9534 5670 6480 38 834
Summa, tkr 10880 | 20565 | 21754 17155 | 11616 95 265

6. Utvecklingsfastigheter/lediga lokaler

6.1 G:a museet/Skarpskytten, Skarpskytten 3

Hir ingar 3 byggnader med en total area om 2 676 kvm. | och med av ombyggnationen av Tingshuset
till Museum, vilket avslutades under inledningen av 2010, har fastigheten Skarpskytten 3 blivit till
stérsta delen tomstalld och utan verksamhet. Det har gjorts vissa beddmningar, savédl praktiskt som
ekonomiskt, for att anpassa huvudbyggnaden till annan kommunal verksamhet eller férséljning. |
nuliget finns inget fardigt koncept kring fortsatt anvéndning av lokalerna. Huvudbyggnaden
anvindes under period som transitboende for att 16sa akuta behov. Underhall av byggnader sker
lopande frimst avseende klimatskal for att bibehalla ekonomiskt varde i byggnader.



6.2 DUX, kvarteret, Bogsprotet 1

Fastigheten som bestar av tre ssmmanbyggda byggnader, kdptes in av konkursbo 2014. Fastighetens
tomtareal &r 8 777 kvm. Byggnaderna stér fér 6 251 kvm. Byggnader anvéndes under period som
transitboende fér att lésa akuta behov och anpassning avseende brandsikerhet kommer att goras for
att sikerstilla att byggnaden kan anvéndas som en resurs i ett akutldge. | 6vrigt inryms fastigheten
inom den kommande stadsdelen Sjostaden och varfér byggnader sannolikt kommer rivas for att

tillata annan markanvanding.

6.3 Klagstorps fore detta kommunhus, Klagstorp 7:97

Fastigheten innefattar en tomtareal p& 1 494 kvm. Pa tomten finns en byggnad motsvarande 1 046
kvm. Fastigheten ar tomstalld till stérsta delen sedan om och tillbyggnad av Klagstorps skola
genomforts och tidigare funktioner i kommunhuset flyttats till skolan.

7 Lokalbehov for respektive namnd

7.1 Kommunstyrelsen

7.1.1 Kommunledningsforvaltningen
Verksamheten finns radhuset idag. Ett stérre detaljplanearbete pagar gillande rddhuskvarteret,

Herkules 31 med uppférande av bland annat bostéder och kontorslokaler. Inom kvarteret ingar
radhuset som allt sedan 2010 har utretts savil utifrdn renoveringsbehov sdsom nya lokaler for
fullmiktigesal etc. Kommunstyrelsen har uppdragit at Servicendmnden att analysera och presentera
méjligheter for "framtidens radhus” — beroende pa fortsatta beslut inom detta uppdrag kan delar av
befintligt radhus komma att ge plats fér andra funktioner i staden enligt planprogram och utredning.

7.1.2 Riaddningstjinsten
Raddningstjansten finns idag i huvudsak inom raddningsstationen pa Nygatan jamte brandstationer i

Anderslév och Klagstorp samt Albacks dvningsfalt. Ett omfattande projekteringsarbete for bygglov
och upphandling avseende en ny raddningsstation i den norra delen av staden har férdigstallts.
Projektet &r bendmnt Trygghetens hus och innehaller férutom lokaler fér raddningstjansten aven
andra beredskaps och sakerhetsfunktioner. Befintlig raddningsstation pa Nygatan har omfattande
underhéllsbehov och ingar i planprogramarbetet fér Trlleborg 6vre — "stadsparkskvarteren”

7.2 Samhillsbyggnadsnamnden

7.2.1 Samhillsbyggnadsforvaltningen
Verksamheten finns idag i rddhuset, behov motsvaras och samordnas lika

kommunledningsférvaltning dvs vidare beslut inom uppdraget framtidens radhus avvaktas.




7.3 Tekniska namnden

7.3.1 Tekniska forvaltningen
Tekniska forvaltningen bedriver verksamhet inom ett antal olika fastigheter —rddhuset,

sjévikskontoret, kv. Blixten (energi och VA), reningsverket mfl. Detta &r helt naturligt till féljd av
verksamheternas skiftande behov och ansvarsomraden. Behov fér administrationsdelen som idag
frimst finns i radhuset behandlas och samordnas med 6vriga behov inom radhuset (kommunlednings
och samhallsbyggnadsférvaltning) och beaktas inom ramen for uppdraget framtidens radhus.

7.4 Arbetsmarknadsnimnden

7.4.1 Arbetsmarknadsforvaltningen

Arbetsmarknadsférvaltningen finns i lokaler p& Gasverksgatan 3. Lokalerna &gs av det kommunala
bolaget Ostersjéterminalen. Inom ramen fér ndmndens och férvaltningens ansvarsomrade hanteras
boende for nyanlianda i olika skeden. Behoven inom detta omrade dr mycket svara att prognostisera.
Behoven har under 2016 skiftat fran att i huvudsak omfatta boende fér ensamkommande
flyktingbarn till boende fr nyanlinda medborgare som anvisas kommunen. Behoven féreslas

foretridesvis |6sas genom férhyrning.

7.5 Socialnamnden

7.5.1 Socialférvaltningen
Socialférvaltningen &r vid sidan om bildningsndmnd och forvaltning en av kommunens storsta

lokalnyttjare givet forvaltningens uppdrag. Huvudsakligen forhyrs lokaler fér boende i olika former
och annan verksamhet — féretridesvis av det kommunala bostadsbolaget Trelleborgshem.
Administration finns huvudsakligen pa Ostergatan 71. Behoven for verksamheten inom perioden

summeras enligt nedan.

e 1 gruppboende(Lss), vuxna, 6 platser

e 1 trapphusboende(Lss), vuxna, 10 platser

e 1 ersattningslokal fér korttids-/vaxelboende inkl 4 nya platser
e 1 nytt dldreboende, 50 platser

e 1 ersittningshoende for Kastanjegarden, inkl 4 nya platser.

Kommunen har nyligen férvirvat mark inom sjukhusomradet och ett projekt avseende nyproduktion
av ett boende for framst korttid/vixelvard men &ven dldreboende pagar. Utdver detta behdver mark
lokaliseras for att |6sa Gvriga behov. For LSS verksamheten bor vissa behov [8sas genom férhyrning.




7.6 Kulturnidmnden och fritidsndmnden
7.6.1 Kultur- och fritidsforvaltningen

Kultur och fritidsférvaltningen bedriver verksamhet i ett antal lokaler inom kommunen
framst inom kommunagda fastigheter sdsom badhuset, Soderslattshallen, Trelleborgen,
Museét mfl. Utdver egen verksamhet hanteras dven lokaler fér foreningslivet. Behoven for
verksamheten inom perioden summeras enligt nedan.

e Tillbyggnad kulturskolan

e Aktivitetsyta Trelleborgen

e Inomhusarenda friidrott

e Fritidsgard/bibliotek

e Lokaler for judo och dansverksamhet

Utéver dessa finns dven behov av atgérder inom befintliga fastigheter sdsom
Ebbehallen, S6derslattshallen mfl.

Lokalbehoven kan |8sas pa flera satt. Gemensamt for majoriteten av behoven &r att de
bér samordnas med andra behov framst avseende projekt for bildningsforvaltningens
rikning. Detta avser exv. inomhushall for friidrott, fritidsgard, bilbliotek m.m.

7.7 Servicenamnden
7.7.1 Serviceforvaltningen

Servicefdrvaltningen dr kommunens interna funktion for tillhandahallande av tjdnster och
funktioner fér verksamheternas behov, hdrav bedriver serviceférvaltningen verksamhet
inom ett stort antal fastigheter idag framst avseende maltids och lokalverksamhet. Kontors
och administrationsfunktion finns idag pa Sjéviksvigen och pa Ostergatan. Kontoret pa
Ostergatan kommer flyttas under 2017 for att ge plats fér socialférvaltningen. | Gvrigt foljer
serviceférvaltningens behov verksamheternas behov — dvs om exv. en ny skola behdvs krdvs
dven ett kok for maltidsverksamheten.

7.8 Bildningsndmnden

7.8.1 Bildningsforvaltningen
Bildningsnamnden har genomfért en lokalutredning med hjdlp av extern konsult. En liknande

utredning genomfordes 2015 och det kan konstateras att behoven utifrén tidigare ar
kvarstar om in nagot justerade tidsmassigt. Bildningsférvaltningen har verksamhet i ett stort
antal lokaler framst kommunagda. Utéver behov avseende utdkad kapacitet genom
nybyggnad féreligger dven ett stort behov av anpassning, om och tillbyggnad av befintliga




fastigheter. Dessa behov maste vdgas samman med teknisk status for aktuell fastighet.
Sammantaget kan det ségas att de storsta behoven finns inom grund och
forskoleverksamheten och da i de centrala delarna av staden.

En omfattande kapacitetsutredning avseende befintliga lokaler kommer goras under aret for
att skapa en helhetsbild av lokalanvandning och lokalbehov.

Eftersom lokalutredning foreligger bifogas denna i sin helhet.

8 Investeringsbehov

Denna lokalférsdrjningsplan avser inte att illustrera investeringsvolymer utan att beskriva
lokalférsorjningsarbetet och behoven inom de olika verksamheterna. Behov enligt denna plan utgor
dock underlag for investeringsplan och budget.
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