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Kompletterande handlingar till KS 5 oktober

. Bifogat finner ni kompletterande handlingar till kommunstyrelsens sammantrade den 5
oktober:

Arende 6: Tiansteskrivelse, PM med bilaga. Ordférandefdrsiag kommer senare.

Arende 8: Tjansteskrivelse samt KSTU § 76 med tillhérande handlingar.
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Kommunstyrelsen

KS § XX Dnr. XXX/)6

Utokning av investeringsbudget for projekt ventilation
kommunhuset

Projektet ventilation kommunhuset har i investeringsbudget 2015 tilldelats 8 000 tkr. N&r
kommunstyrelsens tekniska utskott beslutade om entreprenér for projektet godkandes
dven en overforing pa 1800 tkr fran koksprojektet for att tacka ovdntade kostnader. De
totalt 9 800 tkr skulle dven inkludera sanering av asbest. Saneringen av asbest visade sig
dock vara mer omfattande och krava en tillfallig omflyttning i hogre grad dn vad som forst
var berdknat. Det har gjort att projektets budget fér 2015 inte racker utan en utdkning av
budget om 6 900 tkr behover tillféras i investeingsbudget 2016 for att kunna slutfora
arbetet.

For att det paborjade projektet med ventilationen i kommunhuset inte ska stanna av i
vantan pa att fullmaktige ska besluta om investeringsbudget 2016 foreslas att
kommunstyrelsen fattar beslut om att projektet far fortsatta. Bland annat behover en
upphandling av entreprendr goras och mer exakt planering av de tillfalliga omflyttningar
som ska genomféras i samband med saneringen behdver faststallas.

Nar drendet behandlades i kommunstyrelsens tekniska utskott den 22 september dar det
foreslogs att kommunfullmaktige ska bevilja utékning av investeringsbudget for projektet
fick aven kommundirektdren i uppdrag att titta pa den process som foranlett att projektet
fick den 6kade omfattningen av investeringsmedel och beskrivning av
uppdragsformulering for den konsult som genomférde inventeringen infor projektsstart.

Arendet beskrivs i tjansteskrivelse fran miljé- och samhillsbyggnadsférvaltningen daterad
2015-09-16.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

Kommunfullmaktige beslutar om en utdkad projektbudget om 6 900 tkr fér projekt
ventilation kommunhuset inom ramen for féreslagen investeringsbudget 2016.

Kommunstyrelsens beslut for egen del

Kommunstyrelsen beslutar att miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen kan fortsatta
projekt ventilation kommunhuset utan att invanta kommunfullmaktiges beslut om
investeringsbudget 2016.

Beslutsexpediering:
Arkiv
Miljo- och samhalisbyggnadsforvaltningen

Ordf. sign. Just. sign.
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Kommunstyrelseférvaltningen
Annica Sundel
Kommunsekreterare
Kommunstyrelsen

Utokning av investeringsbudget for projekt ventilation
o kommunhuset

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

. Kommunfullmaktige beslutar om en utokad projektbudget om 6 900 tkr for projekt
ventilation kommunhuset inom ramen for féreslagen investeringsbudget 2016.

Kommunstyrelsens beslut for egen del

Kommunstyrelsen beslutar att miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen kan fortsatta
projekt ventilation kommunhuset utan att invanta kommunfullmaktiges beslut.om
investeringsbudget 2016. ¢

Arendet

Projektet ventilation kommunhuset har i investeringsbudget 2015 tilldelats 8 000 tkr. Nar
kommunstyrelsens tekniska utskott beslutade om entreprendr for projektet godkandes
dven en dverféring pa 1800 tkr fran koksprojektet for att ticka ovdantade kostnader. De
totalt 9 800 tkr skulle dven inkludera sanering av asbest. Saneringen av asbest visade sig
dock vara mer omfattande och kréava en tillfallig omflyttning i hogre grad dn vad som
forst var berdknat. Det har gjort att projektets budget for 2015 inte racker utan en

. utdkning av budget om 6 900 tkr behover tillféras i investeingsbudget 2016 for att kunna
slutféra arbetet.

For att det padborjade projektet med ventilationen i kommunhuset inte ska stanna av i
vantan pa att fullmaktige ska besluta om investeringsbudget 2016 féreslas att

. kommunstyrelsen fattar beslut om att projektet far fortsatta. Bland annat behover en
upphandling av entreprenor géras och mer exakt planering av de tillfalliga omflyttningar
som ska genomfdras i samband med saneringen behover faststillas.

Nar drendet behandlades i kommunstyrelsens tekniska utskott den 22 september dar det
foreslogs att kommunfullméaktige ska bevilja utokning av investeringsbudget for projektet
fick dven kommundirektoren i uppdrag att titta pa den process som féranlett att
projektet fick den 6kade omfattningen av investeringsmedel och beskrivning av
uppdragsformulering for den konsult som genomférde inventeringen infor projektsstart.

Arendet beskrivs ytterligare i tjansteskrivelse fran miljé- och
samhallsbyggnadsférvaltningen daterad 2015-09-16.
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Finansiering
Kommunfullméktige foreslas besluta om en utdkning av projektbudgeten om 6 900 tkr.

Dessa medel finansieras inom ramen for den investeringsbudget som
kommunfullmaktige kommer att behandla vid sitt sammantrade den 19 november 2015.

( )
Mats Carlsson Annica Sundel
Kommundirektor Kommunsekreterare

Bilagor .

KSTU § 76 med tillhérande tjansteskrivelse

Delges
Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen .
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Kommunstyrelsens tekniska utskott
KSTU § 76 Dnr. 2015/94

Utokning av investeringsbudget for projekt ventilation
kommunhuset

Anmdlan av jav
Bjorn Kvist (M) anmaler jav och lamnar rummet.

Arendebeskrivning

Kommunstyrelsens tekniska utskott beslutade 2015-06-09 att tilldela Sterco Ventilation
AB ventilationsentreprenaden inom kommunhuset. Total beslutad entreprenadsumma
utgick med 9800 tkr dar bland annat sanering av asbest ingar som en bedomd schablon.
Saneringen av asbest har dock visat sig vara mer omfattande samt kriver evakuering i en
storre omfattning. Miljé-och samhallsbyggnadsférvaltningen foreslar éverfora ytterligare
6 900 tkr till projektet. Den nya totala projektbudgeten blir da 16 700 tkr.

Kommundirektdr Mats Carlsson har skrivit tjansteskrivelse, daterat 2015-09-17, angaende
6kningen av investeringsomfattningen samt processen i fragan.

Ordforandens forslag till beslut

Kommunstyrelsens tekniska utskott foreslar kommunfullméaktige besluta om en utékad
projektbudget om 6 900 tkr fér projekt ventilation kommunhuset inom ramen for
foreslagen investeringsbudget 2016.

Ordférandens tilldggsforslag till beslut

Kommunstyrelsens tekniska utskott ger i uppdrag till Mats Carlsson att aterkomma till
nasta sammantrade betrdffande hur konsultens projektering bedémts av Miljo-och
samhillsbyggnadsforvaltningen, i synnerhet fradgorna om stickprov och kontorsrummens
konstruktion, samt beskrivning av uppdragsformulering.

Tekniska utskottets beslut

1. Kommunstyrelsens tekniska utskott foreslar kommunfullmiktige besluta om en
utdkad projektbudget om 6 900 tkr for projekt ventilation kommunhuset inom
ramen for foreslagen investeringsbudget 2016.

2. Kommunstyrelsens tekniska utskott ger i uppdrag till Mats Carlsson att
aterkomma till ndsta sammantrade betraffande hur konsultens projektering
bedémts av Miljo-och samhillsbyggnadsforvaltningen, i synnerhet fragorna om
stickprov och kontorsrummens konstruktion, samt beskrivning av
uppdragsformulering.




Kommunstyrelsens tekniska utskott

Beslutsexpediering:
Kommunstyrelsen, staben
Akten

SAMMANTRADESPROTOKOLL
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Miljé-och samhalisbyggnadsférvaltningen
Anders Ottenius
Foérvaltningschef

Kommunstyrelsens tekniska utskott

Ventilationsprojektet

Projektet visar i princip en fordubblat investeringsutgift an det ursprungliga
anslaget.

Vid renoveringsprojekt dar asbest kan forekomma ar det val kdnt att omfattningen
pa projekten kan bli mycket storre om mer asbest dn berdknat patraffas. Sa har nu
skett. Dessutom har problem uppstatt p g a kontorsrummens anslutning till taket.

For att undvika kostnadsdkningar for detta har projektering skett dar stickprov
tagits. Dock maste fragan stéllas om stickproven var representativa eller for fa
samt om ovriga problem kunnat férutses i projekteringen.

Jag har dérfor bett kommundirektéren kommentera detta i en sdrskild
tjansteskrivelse som kommer till sammantradet

Lennart Kalderén
Kommunalrad (M)
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Kommundirektéren

Kommunstyrelsens tekniska utskott

. Oviantad kostnadsokning for ventilationsarbeten

Kommunstyrelsens tekniska utskott beslutade 2015-06-09 att tilldela Sterco Ventilation
AB uppdraget att atgarda kommunhusets ventilationssystem. For andamalet fanns 8
mnkr reserverade i kommunens investeringsbudget. Utskottet beslutade att ddrutéver

. overfora 1,8 mnkr fran koksprojektet for att tacka eventuella ovintade kostnader
under projektets gang. Inom dessa medel ansags dven finnas beredskap for atgirder
forknippade med eventuell forekomst av asbest. Sammanlagt stallde KSTU 9,8 mnkr till
forfogande for projektets genomfdrande.

Infér starten av arbetet genomforde MSB en miljdinventering i kombination med att
man lat en konsult granska byggnadens konstruktion. Resultatet bildade underlag till
en saneringsplan for borttagande av asbest. Det visade sig dock i nastfoljande fas,
finprojekteringen, att saneringsplanen byggde pa felaktiga férutsattningar varfor
tillvigagangssattet for saneringen kraftigt omprévades. Konsekvenserna fér berérda
verksamheter kommer bli omfattande da omlokalisering till andra lokaler &r nédvindig
under saneringsarbetet. Totalt sett berdknas det fordndrade och mer omfattande
saneringsarbetet och dess konsekvenser fér verksamheten medféra 6kade kostnader
om 6,9 mnkr

. Kommentarer

Beskedet om en kostnadsokning i denna storleksordning tas naturligtvis emot med stor
frustration foljt av ett antal fragetecken. Hur dr det majligt att detta kan ske med tanke
pa att det genomforts forstudier som borde resultera i att man har grepp pa de

. forutsattningar och betingelser som avgor hur projektet ska formateras och
budgeteras.

Nar det galler forstudier har MSB gjort en miljdinventering samt latit en konsult
granska byggnadens konstruktion. Pa rubrikniva sjélvklara aktiviteter men fragan ar
vilka aktiviteter som ligger under respektive rubrik och hur aktiviteterna genomforts.
Det dr enligt min mening anmarkningsvart att en konsult anlitad for att granska
byggnadens konstruktion missar att ett antal vaggar inte gar anda upp till takbjalkiaget.
Berodde det pa slarv, otydligt uppdrag, begransad tidresurs for uppdraget? Det méste
naturligtvis varit kant av konsulten att resultatet av granskningen skulle ligga till grund
for val av metod for asbestsanering.

Nir det géller miljoinventeringen gjord av MSB reser sig en del liknande fragor. lag
utgar fran att den har identifierat var det finns asbest och hur mycket. Var
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omfattningen pa inventeringen tillrdcklig, metoden tillforlitlig, avsatt tidresurs
“tillrdcklig?

Den darefter genomférda finprojekteringen som utfordes tillsammans med den valda
entreprenoren, inneholl ett moment dér stickprov gjordes. Enligt uppgift gjordes inga
stickprov i den del av huset som nu dr foremal for de saneringar som utférs. Den utgér
en stor del av den totala huskroppen och med enbart det som skl borde
stickprovsundersokningen utforts dven dar. Varfor gjordes inte det? | vilka delar
avhuset gjordes stickproven?

Projektet ar ett riskprojekt eftersom det innebér hantering av asbest. Forstudierna i .
sadana sammanhang ska enligt min mening darfor vara djupgaende och av en sddan

omfattning att man sakrar forutsattningarna for projektets genomfoérande. Det innebar

att schablonmassiga metoder och stickprov inte ska anvéndas i sadana sammanhang.

Forstudiens/forprojekteringens betydelse ar mot bakgrund av ovan av yttersta vikt for .
ett vl genomfort projekt med god kontroll pa anslagna medel. Jag menar att det

momeniets plats i vara projekt ar en frdga som aktualiserats genom det som hant i

detta projekt.

En férprojektering som rutin i vara projekt skulle ocksa bidra till mer traffsikra
projektbudgetar. De s.k. markeringsbeloppen som idag anvands tenderar ibland att
bidra till felaktiga férvintningar pa kostnader for projekt {och investeringar).

Slutligen &r det inte orimligt att tro att vi dven i ett perfekt planerat och genomfort
projekt hade hamnat i den storleksordning pa kostnader for projektet som nu
presenterats. Skillnaden hade dock varit att kdnslan av kontroll hade funnits med.

Jag har for avsikt att fa skedena i hindelsekedjan genomgangna och analyserade fér att
fa lampliga atgdrder, sma som stora, identifierade och iscensatta.

Resultatet av arbetet kommer avrapporteras till KSTU. .

Mats Carlsson
Kommundirektor
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Miljé- och Samhatisbyggnadsforvaltningen
Monika Perunicic
Joel Cialec

Kommunstyrelsens tekniska utskott

Utokning av investeringsbudget for projekt ventilation
kommunhuset

Forslag till beslut

¢  Kommunstyrelsens tekniska utskott foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmaktige besluta om en utdékad projektbudget om 6 900 tkr, for

projekt ventilation kommunhuset, inom ramen fér foreslagen investeringsbudget
2016.

Arendet

KSTU beslutade 2015-06-09 att tilldela Sterco Ventilation AB ventilationsentreprenaden
inom kommunhuset. Utdver tidigare budgeterad entreprenadsumma om 8000 tkr
godkandes att 6verféra 1800 tkr, fran koksprojektet for att tacka oférutsedda kostnader.
Total beslutad entreprenadsumma utgdr med 9800 tkr, dar bla sanering av asbest ingar
som en beddmd schablon. Dock visar sig saneringen av asbest vara betydligt mer
omfattande, samt krdva evakuering i en storre omfattning. Detta innebdr att miljo- och
samhillsbyggnadsforvaltningen foreslar dverfora ytterligare 6 900 tkr till projektet. Med i
denna tjansteskrivelse foreslagen overforing blir den nya totala projektbudgeten 16 700
tkr.

Infor entreprenaden har MSB vidtagit en miljdinventering och latit en konstruktor titta pa
fastighetens konstruktion. | enlighet med detta har en saneringsplan tagits fram som
bygger pa att endast sanera asbest i direkt anslutning till olika omraden dar
ventilationsarbeten skall vidtas. Planen anger att sanering av asbest skall ske, rum fér
rum, dar ventilationsarbetena riskerar att komma i kontakt med fororeningen, dvs vid:

Haltagningar i konstruktionen

Monteringar av brandspjall

Avvaxling till slutet system for sekundhandbutiken
Arbeten vid rensning av kanaler/justering av don

Tilsammans med vald entreprenor har sedan en finprojektering vidtagits med
stickprovskontroller, infér en kompletterande offert gillande att vidta ovan beskrivna
arbeten. Vid denna projektering har det konstaterats att vissa vaggavsnitt ej moter
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takbjalklaget, utan slutar strax efter undertaket. Detta hade inte framkommit i den

tidigare kartldggningen som var avvagd i forhallande till bedémd niva fér initial
projektering.

Konsekvens/ myndighetskrav

Da vissa vaggavsnitt ej moter takbjdlklaget gar det inte att sanera rum for rum, utan risk

for att asbest sprids inom lokalen. Med nuvarande plan skulle ej all asbest saneras inom
entreprenadomradet, utan merparten lamnas. Detta gor att ventilationsarbetena i sin

nuvarande omfattning inte kan slutforas samtidigt som det kan uppsta framtida problem

dar aterkommande saneringar maste vidtas, vid arbeten kopplade till

undertaket/bjalklaget. .

For att klara de uppstallda myndighetskraven i samband med sanering av asbest maste
kommunen:

e Sanera storre ytor samtidigt
e Evakuera viss personal inom kommunhuset under saneringen .

Konsekvens/6kade kostnader

» Evakueringen/saneringen ger 6kade kostnader for projektet
¢ Tidplanen forskjuts preliminart med fyra manader till 2016 04 30
® Projektet har forstirks med en flytt/evakueringsledare

Plan for sanering

Asbest har patraffats pa plan 3, 2 och i utbildningslokalen Bergaholm samt i
motionsrummet. Berdrda enheter ar:

¢ Ekonomiavdelningen
s Barn- och utbildningsforvaltningen .
e Socialférvaltningen

Skyttorpsskolan, del av hus F, foreslas som evakueringslokal. Cirka 20 st tillfdlliga

arbetsplatser monteras upp inom fastigheten. Berorda enheter planeras att evakueras

under ca 1 manad per enhet. Delar av socialforvaltningen bor dock evakueras inom .
huset, resterande enheter foreslas tilifalligt flyttas till Skyttorpsskolan.

Utokade kostnader:

Tillkommande kostnader utgors av:

Anpassa evakueringslokal till en fungerande arbetsplats f6r ca 20 personer
Evakuering och flytt

Konsult: Flytt/evakueringsledare

Riva undertak & alla installationer (vent, el osv) som ar behandlade med asbest
Atermontera rivna installationer
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Berdknade kostnader
Sanering & rivning av installationer som dr behandlade med asbest: 4000 tkr

Aterstalining av rivna vent-kanaler som &r behandlade med asbest: 1000 tkr

Byge: 1000 tkr
El: 200 tkr
Flytt evak 700 tkr
Summa 6 900 tkr

Ovan summor exklusive kostnaden for evakuering dr offererade fran tilldelad
entreprendr. Priserna avser sanering/arbeten under ordinarie arbetstider.
Entreprendrens erbjudande kommer dock konkurrensutsattas via andra entreprendrer,

Finansiering

iInom ramen for 2015 ars budget finns inga medel avsatta for kostnader utover redan
beviljade investeringsmedel. Miljé- och samhallsbyggnadsférvaltningen foreslar
kommunfullmaktige besluta om en utdkad investeringsbudget for projektet,
motsvarande 6 900 tkr, inom ramen for forslag till investeringsbudget 2016.
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Anders Ottenius Joel Cialec
Forvaltningschef Fastighetschef

Monika Perunicic
Projektledare

2015-09-07

Rev. 2015-09-16

3avi




TJANSTESKRIVELSE

Salems

2015-09-28
kommun Dnr 2015/148
lav10
Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen
Conny Olsson 8
Kommunarkitekt

Kommunstyrelsen

Planbesked for del av fastigheten Hogantorp 3:8

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen beslutar att meddela s6kanden positivt planbesked och att
kommunen har for avsikt att préva upprattande av detaljplan for foreslagen

. bostadsbebyggelse innehallande ca 177 smahus inom del av fastigheten Hogantorp 3:8
som benamns Svalbacken.

En forutsattning fér beslutet ar att Hogantorpsvagens ombyggnad, som &r en
forutsattning for hela projektets genomforande, helt och hallet aligger sékanden
Hogantorp Fastighets AB att planera, genomfdra och bekosta.

2. Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen far i uppdrag att uppratta ett forslag till
planeringsavtal avseende de dtaganden som-avses i beslutspunkt 1, mellan Salems
kommun och sékanden/exploatéren Hégantorp Fastighets AB.

Sammanfattning av drendet

Hogantorp Fastighets AB, genom Joakim Alm, ALM Equity har 2015-06-11 inkommit med
en anstkan om planbesked for del av fastigheten Hogantorp 3:8, benamnd Svalbacken
som foreslds rymma totalt 177 bostader i smahus, sdsom villor, parhus och kedjehus m
m.

. Soder om Hogantorpsvagen foreslas samtidigt 54 smahus byggas i Sédertilje kommun,

Forslaget innebar att viag 579 maste breddas, till 6,5 m bred kdrbana. Pa vissa avsnitt av
vdgen innebar det att befintliga allétrdd maste fallas. Nar viagen breddas féreslas nya trad
bli planterade. Men det innebdr paverkan pa miljon. Befintliga tradalléer utmed vdg 579

. ar biotopskyddade. Dispens fran Lansstyrelsen kravs vid foérandring av alléernas
utformning t ex infor planerad vagbreddning.

Trafikverket anser att en vagplan ska tas fram. Konsultforetaget Grontmij har gjort en
utredning om hur det ska ga till. Det dr en omfattande process som fordrar flera tillstand
fran Lansstyrelsen, och att avtal tecknas mellan Trafikverket och berérda kommuner,
Salem och Sodertilje.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan Salems kommun och exploatéren for att
sdkerstalla betalningsansvaret for de olika atgdrderna och utbyggnadskostnaderna.
Utgangspunkten ar att exploatoren ska sta for alla kostnader.

Forslaget leder till kommunalekonomiska konsekvenser dar de viktigaste ar kravet pa
skola och annan kommunal service. Goda bussforbindelser med Salems centrum och
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Rénninge station kan ocksa komma att stéllas av de nya boende i omradet. De
kommunalekonomiska konsekvenserna framgar av bilaga 1 till denna tjansteskrivelse.

Arendet

Hogantorp Fastighets AB, genom Joakim Alm, ALM Equity har 2015-06-11 inkommit med
en ansdkan om planbesked for del av fastigheten Hogantorp 3:8, bendmnd Svalbacken
som foreslds rymma totalt 177 bostéder i smahus, sasom villor, parhus och kedjehus m
m.

Soder om Hogantorpsvagen foreslas samtidigt 54 smahus byggas i S6dertalje kommun.

. Platsen for exploateringen utgors av en sydvastsluttning norr om Hégantorpsvagen, vag
579 som Iéper fran Ladvik fram till Salems golfbana och Hégantorps gard m m.

Ur idéforslaget for Hogantorp, som ALMA arkitekter har formulerat idéerna:

“Pé Svalbackens sluttningar ringlar sig gdrdsgator ner mot den éppna golfbanan,
herrgdrden och Mdlaren i vister.

Hdr far gatorna och husen naturligt sétta sig i terréingen med intima méten mot natur
och sociala platser.

Gdrdsgatan passas mot naturen, berghdllar och trad sparas i gaturummet vilket ger
gatan en unik karaktdr. Syftet dr att skapa naturanpassade bostdder pd Svalbacken med
en god helhetsgestaltning och bra bostadsmiljé. Férslaget visar pd en miljévénlig livsstil i
ndra kontakt med naturen samtidigt som ndrhet till umgdnge finns i de sociala
gaturummen. Hustyper och gestaltning dr vil anpassade till platsen och har en stark egen
karaktdr.”

Forslaget innehaller beskrivningar om social hallbarhet, hallbart byggande, energi - husen
far en lag energiforbrukning 25 kWh/kvm och ar (BBR kravet ar 55 kWh/kvm),
gronstruktur och trafik. Sju olika hustyper, pa mellan 100 och 187 kvm redovisas.
Referensbilder pa utformning av hus och annan utformning sdsom uteplatser mot

. naturen, grona tak, genomgaende rumssamband, gemensamma tun, gardsgata och
bebyggelse som smalter in i naturen.

Hogantorp Fastighets AB har forvarvat marken i omradet. Salems kommun var en av de
som lade bud pa marken nér Stockholms stad hade marken ute till forséljning 2011.
. Kommunen hade da idéer p3 att utveckla och delvis bebygga omradet med bostader.

Omradet runt exploateringsomradet omfattas av flera naturskyddsbestammelser.

For att ta sig till exploateringsomradet aker man norrut fran E4/E20 via Bergaholmsvagen
och Hogantorpsvagen, vag 579 som till viss del ligger inom vattenskyddsomradet fér
Bornsjon och dar marken ags av Stockholm Vatten.

Omradet berors av ett kommande sekundart vattenskyddsomrade for Malaren. Det kan
innebara vissa restriktioner for markanvandningen, som t ex vid hantering av dagvatten,
vid borrning for bergvarme, vid anldggande av avloppsanlaggning etc.

Omradet grénsar till riksintresse for forvarsmakten, Hemvarnets stridsskola.

Konsultforetaget Grontmij har utrett och tagit fram forslag pa vagutformning, samt
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redovisat fastighetsrattsliga aspekter, naturskyddsbestammelser, bestammelser enligt
Vaglagen pa uppdrag av ALM equity.

Forslaget innebar att vdg 579 maste breddas, till 6,5 m bred kérbana. Pa vissa avsnitt av
vagen innebdr det att befintliga allétrad maste féllas. Nar vigen breddas féreslas nya trad
bli planterade. Men det innebér paverkan pa miljon. Befintliga tradalléer utmed vag 579
ar biotopskyddade. Dispens fran Lansstyrelsen krévs vid fordndring av alléernas
utformning t ex infér planerad vagbreddning.

Trafikverket anser att en vagplan ska tas fram. Hur det ska ga till beskrivs i Grontmijs
utredning. Det dr en omfattande process som fordrar flera tillstand fran Lansstyrelsen,
och att avtal tecknas mellan Trafikverket och berérda kommuner, Salem och Sédertilje. .

Kommunen ska skriva avtal med Trafikverket och kan initialt fa ta kostnaderna for

vigplanen for att sedan vidarefora kostnaden pa exploatoren. Ett exploateringsavtal ska

tecknas mellan Salems kommun och exploatoren for att sdkerstélla betalningsansvaret .
for de olika atgarderna och utbyggnadskostnaderna. Utgangspunkten ar att exploat6ren

ska sta for alla kostnader.

Regionala aspekter dr att omradet ligger i ett av Stockholmsregionens sa kallade grona
kilar, Bornsjokilen och utgor ett regionalt intresse for det rérliga friluftslivet, biologisk
mangfald med mera. Forslaget innebar att ny bebyggelse tillkommer inom den gréona kil
men att paverkan pa naturmiljon anda blir liten. De befintliga naturomradet behalls till
storsta delen.

Miljokonsekvenser

Vissa partier av tradalléerna maste fallas och ersiattas med nya trad efter breddning av
vagen. Det utgdr en negativ miljokonsekvens. Tradalléer dr biotopskyddade och kraver
dispens fran Lansstyrelsen for att fa féllas.

Kommunalekonomiska konsekvenser
En exploatering med 177 bostader i Hogantorp far kommunalekonomiska konsekvenser. .
De kommunalekonomiska konsekvenserna beskrivs i bilaga 1.

Kostnader for utbyggnad av forskola och skola far exploatdren sta for om den placeras i

Hogantorp. Det foreligger dock en kostnadsrisk for kommunen, som ska erldgga ett

lokalkostnadsbidrag inom skolpengen, da nybyggda skollokaler med hog hyra kraver .
ersattning av den faktiska hyreskostnaden och inte det genomsnittliga

lokalkostnadsbidraget.

Andra krav kan komma att stallas pa kommunen fran de kommande boende till exempel
krav pa bollplan, fritidsgard, kommersiell service som narbutik men ocksa krav pa
offentlig service sasom hemtjinst, vardcentral etc. Krav pa goda bussférbindelser med
bra turtathet till Salem - Ronninge och/eller till Sodertdlje kommer att stillas.

Trafikverket ar vaghallare for Hogantorpsvagen, vag 579 idag. Kommunen har inte for
avsikt att ta over vaghallaransvar. Om Trafikverket inte vill fortsatta vara vaghallare i
framtiden far ansvaret ldggas 6ver pa exploatéren som i sin tur kan inratta en
gemensamhetsanlaggning och samfillighetsforening som far skéta denna.

¥
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Sammanfattning av ekonomiska konsekvenser
De ekonomiska berdkningar som gjorts dr baserade pa bland annat:

e statistiska uppgifter om demografiska konsekvenser av nyexploatering

e SKL:s berdkningsmodell fér skatter och bidrag ar 2015

o de uppgifter som ldmnats fran respektive forvaltning gallande kostnader for
~ kommunal service

. Berdkningarna har som syfte att belysa mojliga ekonomiska utfall vid nagra, av manga
mojliga, scenarios. Nedan visas en summering av fyra mojliga intdkts- och kostnadsfloden
vid angivna ar och férutsattningar.

Vi har i var analys riknat pd uppforande av 177 smahus. Det &r planeringsfunktionens

. uppfattning att omradet férmodligen kommer att attrahera barnfamiljer med god
ekonomi. Vi redovisar dock nedan scenarion med olika dlders sammansattningar for att
utreda om de kommunalekonomiska konsekvenserna skiljer sig at beroende val av
malgrupp vid exploatérens marknadsfoéring. Berdknad dimensionering av kommunal
service samt berdknade skatte- och bidragsintakter har gjorts med olika alders
sammansattningar som grund.

Demografiskt ser valda scenarios ut enligt bild nedan. Dar redovisas saval antal personer i
olika alderskategorier som den procentuella andelen av dito.

Analysen visar att utfallet i hog grad ar beroende av vilket antagande man gor gallande
lokalforsorjning for forskola och skola. | samtliga scenarion behover nya lokaler uppforas
for forskola och i vissa scenarion behdver skola (F-5) uppforas, belagna i Hogantorp, fér
att klara lokalforsorjningen. Sannolikt ar ocksa att nyuppforda byggnader ar dyrare @n
dagens genomsnittliga kostnader for kommunala forskole-/skollokaler. Vi har i kalkylerna
. utgatt fran att kommunen far ta konsekvenser av att nyproduktionskostnaden dr hog och
att kommunen darmed genom uttkat lokalbidrag tvingas finansiera en hogre
lokalkostnad per barn. 1 diskussioner med exploatdren har forespeglats att de kommer
att bidraga ekonomiskt till etablering av forskola/skola. Vi har pga osdkerhetsfaktorn valt
att bortse fran detta i vara berakningar - att ha i minne som en mojlig mindre ekonomisk

. uppsida.

& — 3 )
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Higantorp Barrfamilier | Golf {(Fagetbro} hellan ALM (Kevinge}
Antal invanare Ar 2022 Ar 2022 Ar2022 Ar 2022
Barnfamilj 177 hushéll 177 hushall 177 hushall 177 hushall
0-184r 251 111 185 81
65-79 ar 0 65 5 10
80-89 ar 0 22 0 0
90 0 0 0 0
Gwriga 351 252 330 250
Summa 602 450 520 350
Invanare per Hushall 3.4 25 29 2.0
0-184r 42% 25% 36% 23%
19-64 ar 58% 56% 63% 74%
65-79 ar 0% 14% 1% 3%
80-894ar 0% 5% 0% 0%
90 —= ar 0% 0% 0% 0%

| de scenarion dar en skola (F-5) ej uppférs i Hogantorp, belastas kalkylerna av kostnader
for (chartrad) busstrafik samt paviljongldsning tillhorig Salemskola. Den kosthaden
minskar avsevart om SL etablerar battre forbindelser mellan Hégantorp och Salem.

Analysen visar att

e vid ekonomiskt utfall berdknat pd nyproduktionskostnad for lokaler, &r den
ekonomiska konsekvensen resultatmassigt i spannet -1,9 mnkr -- +2,7 mnkr.

e Generellt kan sagas att kalkylerna i olika avseenden drabbas av troskeleffekter
nar kritisk volym inte uppnas. Det blir exempelvis sannolikt en lagre kostnad per
barn att bygga en storre enhet (férskola + F-5 skola), dn att bygga sma forskolor i
Hogantorp och transportera F-5 elever med chartrade bussar till Salem.

Men det ar likval inte totalekonomiskt Idnsamt att gora sa vid for litet

barnunderlag. .

Vi har i samtliga scenarion lagt in en riskreserv pa 10% av berdknade kostnader.

Enligt uppgift planerar Sédertdlje Kommun relativt omfattande byggnationer i
naromradet. De avser ocksa att uppfora en skola. Salems kommun bér utreda
mojligheterna till samverkan kring férskola, skola och kommunikationer. .

Att ta i beaktande &r att detta bygger pa grova antaganden och att de ekonomiska
konsekvenserna kommer att variera dver tid. Se férdjupade beskrivningar och avsnitt om
kanslighet/risk i var analys.

Resultatsammanstéliningar fyra scenarion;

e Scenariot “Barnfamiljer” ar det mest barnrika sddana. Stordriftsférdelar
uppkommer avseende forskola/skola och kalkylen belastas inte av nagra
namnvarda kostnader for dldrevard.

e Scenariot “Mellan” har fler férvarvsarbetande och farre barn. Vid berdkning av
faktisk kostnad for lokalbidrag tyngs detta scenario av att det blir for fa barn for
en storre forskole-/skolbyggnad. Da uppkommer hégre kostnader for férskola
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samt chartrade bussar.

e Scenario “Golf (Fagelbro)” har férhallandevis fa barn, minst andel
forvarvsarbetande och flest dldre. | detta fall har vi sarredovisat kostnader for
dldreomsorg baserat pa de uppgifter Socialférvaltningen redovisar i denna
rapport. Scenariot bygger pa demografi hamtad fran Fagelbro, Varmdo. Att
notera ar dock att demografin visar dagens situation medan Fagelbro byggdes for
inflytt under 1990-talet. Risken ar darfor att uppgifterna inte visar en relevant
bild for nybyggt omrade (“nybyggarna har aldrats”).

e |scenario “ALM (Kevinge)” utgar vi fran de demografiska uppgifter ALM delgivit

. 0ss. Scenariot innehaller 1dg andel barn, hog andel forvarvsarbetande och fa

. aldre.

Ekonomiska Konsekvenser Bamfamilj Mellan Golt (F égelbro) ALM (Kevinge)
Hogantorp - Bamfaml}j Ar 223 Ar 2023 Ar2023 Ar 2023
(TKR) Skolpeng + lokalbidr | Skolpeng + |okalbidr| Skolpeng + lokalbidr| Skolpeng + lokaibidr
Antal tilkommande invanare 602 520 450 350
. Intikter

Skatteintakter 28 188 24 285 2114 16 483
Utjamningsbidrag 5010 2 05% 477 -2 857
S:a Gkade intdkter 33 198 26 337 21 591 13 526
Kostnader
BoU kosinader -29702 -24 681 -13 47 -10 416
Aldreomsorg ] ] -2700 0
Ovriga kommunala kostnader -1000 . -1000 -1 000 -1000
Riskbuffert 10% kostn. pdslag -3070 -2 568 -1 747 -1142
S:a Okade kostnader -33772 -28 249 ~18 889 -12 558
Summa ekonomisk konsekvens -574 -1912 2702 968

Skatter & utjamningsbidrag

Vi har Iatit gora en skatteberdkning med hjalp av SKL:s modell for berakning av skatter

. och bidrag ar 2015. | den infogades uppgifter om demografi enligt befolkningsprognos
for respektive scenario (se antalsuppgifter ovan i texten) samt skatteunderlag vid full
inflyttning (ar 2022 respektive ar 2024).

Se tabeller nedan avseende antaganden for skatteunderlag per alderskategori och per

. person.

26-65 ar - arsink 456 000
20-25 ar - arsink 150000
§5-—> 300000
Kommunaiskatt 19.90%|

Vi nyttjade vid simuleringen ar 2015 som jamférelsear, dvs vi adderade till 2015 ars
siffror det uppskattade antalet nyinflyttade personerna samt deras tillhérande
skatteunderlag.
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Skatteberakning fyra scenarion.

Sammanfattningsvis kan konstateras att en inflyttning om baserat pa 177 nya smahus,
utifran befolkningsprognosens antagna demografi, vid full inflyttning (ar 2022) skulle ge
utokade skatter och bidrag enligt féljande;

® Scenario “Barnfamiljer”ger utdkade skatter och bidrag om 33 205 tkr.

® Scenario “Mellan” ger utékade skatter och bidrag om 26 343 tkr.

® Scenario “Golf (Fagelbro)” ger utdkade skatter och bidrag om 21 598 tkr.
e Scenario “ALM (Kevinge)” ger utdkade skatter och bidrag om 13 533 tkr.

Ovriga kostnader for kommunal service .

Generellt ar kostnaderna for kommunalservice, utdver barnomsorg & skola, mycket
begridnsade, forutom i Golf (Fagelbro) scenariot. Det senare medfér en relativt
omfattande andel dldre invanare. .

o for Socialférvaltningens del handlar det framst om LSS och IFO insatser som
varderas till ca 500 tkr per ar vid ca 250 barn. Vid dldre befolkning har
extrapolerats utifran de erfarenhetsvarden Socialférvaltningen angivit. Specielit
“aldre-3ldre” har kostsamma insatser berdknade.

e  Kultur- och fritidsforvaitningens utbud &r inte lagtvingande och vi réknar med att
denna exploatering ar for liten for att ge underlag for utdkad service. Se dock
kommande fordjupande avsnitt fran forvaltningen sida.

o forvaltningen for Miljé- och Samhalisbyggnad aviserar att summan av pagaende
projekt blir for stor om Hogantorp adderas till andra planerade sadana. De avser
att I6sa kommande arbetstoppar med konsulter men efterfragar utéver det en
resursékning motsvarande 1 tjanst.

Riskbedémning :

Vagfragan, dvs utbyggnad och breddning av Hogantorpsvagen fran Ladvik fram till .
exploateringsomradet ar en viktig forutsattning for att kunna genomféra projektet. Det

kraver att vagfragan regleras i avtal mellan Salems kommun, Sédertélje kommun,

Trafikverket och exploatéren. Om vagfragan inte l6ses pé ett bra sitt riskerar Salems

kommun att fa kritik for detta. .

Enligt VA-lagen kan kommunen tvingas att 6verta driften av ett avloppsreningsverk om
det inte skots pa ett riktigt och professionellt sdtt. For att minimera riskerna for
kommunen kommer ansvaret for reningsverket regleras i det exploateringsavtal som tas
fram i samband med framtagandet av detaljplan.

Miljo- och samhillsbyggnadsforvaltningens bedomning

Lamplighetsheddmning for atgdrden

Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen har gjort en beddmning mot 2 kapitlet i PBL
och 3-4 kapitlet miljobalken och anser att det finns flera allménna intressen bade av
naturmark for friluftsliv och av bostader.

Enligt RUFS som innehaller regionala intressen, ligger omradet inom en av
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Stockholmsregionens grona kilar vilket utgor en viktig funktion bade for kommunens och
for lanets invanare nar det géller rekreation och friluftsliv men har ocksa betydelse fér
den biologiska mangfalden.

Utbyggnadsomradet ar inte med i géllande oversiktsplan fran 2006. Inom ramen for det
pagdende arbetet med att ta fram en ny 6versiktsplan for kommunen, som har startati ar
2015, har detta omrade diskuterats som ett nytt utbyggnadsomrade.

Det finns inga géllande detaljplaner eller omradesbestimmelser for omradet.

Forvaltningens bedémning ar att forslaget bor kunna provas genom att detaljplan
upprattas. Omradet kan parallelit tas med i det pagaende arbetet med ny dversiktsplan
. dér utbyggnadsforslaget ocksa far provas.

Omradet ligger i ett natur- och kulturlandskap som till stora delar har bevarats. Omradet
ligger ca 10 km norr om E4/E20, och fér att komma till exploateringsomradet fordras att
de blivande boende har tillgang till bil eller annat transportmedel. Bussférbindelse finns

. idag med Sodertdlje Brunnsang. Busslinje foreslas dras in i omradet och dven f3 annan
strackning till Salems centrum och Rénninge station.

Omradet ligger nara Salems golfbana och Malaren samt intill stora natur- och
skogsomraden.

Service
Narmaste livsmedelsbutik finns i Brunnsang i Sodertilje, pa ett avstand av ca 9 km.

Salems centrum, med kommunhus, bibliotek, sport- och simhall m m och livsmedelsbutik,
systembolag, apotek, restauranger, frisor, med mera ligger pa ett avstand av ca 12 km.
Vid Salems golfbana finns restaurang.

Narmaste skola, arskurs F-9 ar Sabyskolan som ocksa ligger i Salems centrum.

. Beddmning av tidsatgang

Vagplan Trafikverket
Framtagande av viagplan kan ske vid framtagande av detaljplan. Tidsatgang kan inte
berdknas i dagslaget.

. Program for detaljplan - detaljplan for samrad - detaljplan for granskning - antagande.
Planprocessen kan ta tre till fyra ar. Om planprocessen startas hosten 2016 kan en fardig
detaljplan finnas framme 2019-2020.

Motiv till bedémning

Kommunen har begransad tillgang pa egen mark. Om kommunen vill vixa i framtiden,
och bygga fler bostader sa finns mojligheter inom tatorten i Salems centrum och inom
Hallstaomradet. | 6vrigt kan det endast handla om mindre fortatningar.

Darfor skulle en exploatering i Hogantorp kunna innebéra en mojlighet féor kommunen att
vdxa aven om omradet inte ligger néra utbyggd infrastruktur.

Finansiering
Alla kostnader som uppkommer med denna exploatering ska exploatéren sta for helt och

WP et ==
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hallet. Det ska regleras i ett exploateringsavtal, mellan exploatéren och kommunen som
ska godkannas av kommunfullméktige samtidigt som detaljplanen antas.

| ett forsta skede ska ett planeringsavtal tecknas mellan Salems kommun och
exploatdren, Hogantorp Fastighets AB och som ska godkdnnas av kommunstyrelsen i
Salems kommun.

De kostnader som exploattren ska sta for ar plankostnader, erforderliga utredningar,

framtagande av grundkarta, fastighetsférteckning, annonskostnader, 6vriga

administrativa kostnader samt utbyggnads- och genomférandekostnaderna. Det

innefattar ombyggnad av Hogantorpsviagen, vég 579, fran Ladvik fram till

exploateringsomradet utbyggnad av kvartersgator inom omradet, utbyggnad av vatten- .
och avloppsledningar inom omradet, byggande av reningsverk for dricksvatten och

byggande av avloppsreningsverk fér de planerade bostdderna med mera.

Berdknade vagombyggnadskostnader av Hogantorpsvagen, vdag 579 dr ca 35 miljoner
kronor. .

Berdknade kalkyler for vattenreningsverk och avloppsreningsverk, enligt Ed Power AB,
2013 &r foljande.

Totalkostnad for avlioppsreningsverk beraknas till 22,5 miljoner kronor.

Totalkostnad for vattenreningsverk berdknas till 12,7 miljoner kronor.

Sammanlagt 70,3 miljoner kronor.

Plankostnader, projekteringskostnader och Gvriga administrativa kostnader tillkkommer
och som exploatoren ska sta for.

Mats Carlsson Anders Ottenius

Kommundirektor Miljo- och samhéllsbyggnadschef .
Mats Bergstrom Conny Olsson

Ekonomichef Kommunarkitekt .
Bilagor

1. PM Hoégantorp - Beskrivning av kommunalekonomiska konsekvenser, 2015-09-25

2. Bilaga till PM Beskrivning av Kommunalekonomiska konskevenser - Hégantorp, 2015-09-25
2. Begédran om planbesked, 2015-05-28, inkom 2015-06-11

3. AnsGkan om planbesked for del av fastigheten Hégantorp 3:8 m fl, brev fran Joakim Alm,
Hogantorp Fastighets AB. Inkom 2015-06-11

4. Hogantorpsvigen/Vag 579 konsultutredning av Grontmij, daterad 2014-10-14,

5. Utredning om vatten och avlopp fér Hégantorp, av Ed Power AB, daterad 2013-05-20

6. Synpunkter pa planeringsforutsiattningar for Hégantorpsomradet, Salems kommun, MSB
2012-10-09.
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Delges
Den sékande




PM -

| Salems 2015-09-25

kommun Dnr XXXX/Xx
lav8

Kommunstyrelseférvaltningen Kommunstyrelsens Arbetsutskott
Mats Bergstrém Kommundirektéren
Ekonomichef Forvaltningen for Miljé och Samhallsbyggnad

Hoégantorp - Beskrivning av kommunalekonomiska
konsekvenser O

Bakgrund

Den byggnation som exploattren séker planbesked pa &r uppférandet av 177 smahus i
Hogantorp. Vara berakningar bygger pa de forutsittningarna. .

Detta PM ska tjana som underlag fér de ekonomiska konsekvenser som beskrives i
forvaltningen for Miljé och Samhallsbyggnads tjdnsteskrivelse géllande drendet
Hogantorp.

Ekonomi
Sammanfattning ekonomisk konsekvens
De ekonomiska berdkningar som gjorts dr baserade pa bl.a.;

e statistiska uppgifter om demografiska konsekvenser av nyexploatering

® SKL:s berdkningsmodell for skatter och bidrag ar 2015

e de uppgifter som lamnats fran respektive férvaltning gédllande kostnader for
kommunal service

Berdkningarna har som syfte att belysa mojliga ekonomiska utfall vid nagra, av manga .
mdojliga, scenarios. Nedan visas en summering av fyra mojliga intakts- och kostnadsfléden
vid angivna ar och forutsattningar.

Vi har i var analys raknat pa uppforande av 177 smahus. Det dr planeringsfunktionens

uppfattning att omradet férmodligen kommer att attrahera barnfamiljer med god .
ekonomi. Vi redovisar dock nedan scenarion med olika alders sammanséattningar for att

utreda om de kommunalekonomiska konsekvenserna skiljer sig at beroende val av

malgrupp vid exploatérens marknadsféring. Beraknad dimensionering av kommunal

service samt berdknade skatte- och bidragsintikter har gjorts med olika dlders

sammansadttningar som grund.
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Demografiskt ser valda scenarios ut enligt bild nedan. Dar redovisas savél antal personer i
olika alderskategorier som den procentuella andelen av dito.

Analysen visar att utfallet i hég grad ar beroende av vilket antagande man gér géllande
lokalférsorjning for forskola och skola. | samtliga scenarion behéver nya lokaler uppféras
for forskola och i vissa scenarion behdver skola (F-5) uppféras, beldagna i Hogantorp, for
att klara lokalforsérjningen. Sannolikt ar ocksa att nyuppférda byggnader ar dyrare &n
dagens genomsnittliga kostnader for kommunala férskole-/skollokaler. Vi har i vara
kalkyler utgatt fran att vi far ta konsekvenser av att nyproduktionskostnaden ar hog och
att vi darmed genom utokat lokalbidrag tvingas finansiera en hogre lokalkostnad per
barn. | diskussioner med exploatéren har forespeglats att de kommer att bidraga
ekonomiskt till etablering av férskola/skola. Vi har pga osakerhetsfaktorn valt att bortse
fran detta i vara berakningar - att ha

Hogantorp Barrfamilier | Golf (Fagelbro; kellan ALM (Kevinge}
Artal invanare Ar 2022 Ar 2022 Ar 2022 Ar 2022
Barnfamilj 177 hushall 177 hushall 177 hushall 177 hushall
0-184r 251 111 185 81
65 - 79 &r 0 65 5 10
80 - 89 &r 0 - 22 Q 0
90 0 0 0 0]
Gwriga 351 252 330 259
Summa 602 450 520 350
Invanare per Hushall 3.4 25 29 2.0
0-184r 42% 25% 35% 23%
19-64 ar 58% 56% 63% 74%
65 - 79 ar 0% 14% 1% 3%
80 -89 ar 0% 5% 0% 0%
90— & 0% 0% 0% 0% i

minne som en mdjlig mindre ekonomisk uppsida.

| de scenarion dar en skola (F-5) ej uppfores i Hogantorp, belastas kalkylerna av kostnader
for (chartrad) busstrafik samt paviljonglésning tillhorig Salemskola. Den kostnaden
minskar avsevart om SL etablerar battre forbindelser mellan Hogantorp och Salem.

Analysen visar att

e vid ekonomiskt utfall berdknat pa nyproduktionskostnad for lokaler, ar den
ekonomiska konsekvensen resultatmassigt i spannet -1,9 mnkr -- +2,7 mnkr.

e Generellt kan sdgas att kalkylerna i olika avseenden drabbas av troskeleffekter
nar kritisk volym inte uppnas. Det blir exempelvis sannolikt en ldgre kostnad per
barn att bygga en storre enhet (forskola + F-5 skola), &n att bygga sma férskolor i
Hogantorp och transportera F - 5 elever med chartrade bussar till Salem. Men det
ar likval inte totalekonomiskt [6nsamt att gora sa vid for litet barnunderlag.
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Vi har i samtliga scenarion lagt in en riskreserv pa 10% av beraknade kostnader.

Enligt uppgift planerar S6dertélje Kommun relativt omfattande byggnationer i
naromradet, De avser ocksa att uppfora en skola. Salems Kommun bér utreda
mojligheterna till samverkan kring forskola, skola och kommunikationer

Att ta i beaktande &r att detta bygger pa grova antaganden och att de ekonomiska
konsekvenserna kommer att variera dver tid. Se fordjupade beskrivningar och avsnitt om
kanslighet/risk i var analys.

Resultatsammanstallningar fyra scenarion;

e 'Scenariot “Barnfamiljer” &r det mest barnrika sddana. Stordriftsférdelar .
uppkommer avseende férskola/skola och kalkylen belastas inte av nagra
namnviarda kostnader for aldrevard.
e Scenariot “Mellan” har fler férvarvsarbetande och farre barn. Vid berdkning av
faktisk kosthad for lokalbidrag tyngs detta scenario av att det blir for fa barn for
en stérre férskole-/skolbyggnad. Da uppkommer hégre kostnader for forskola .
samt chartrade bussar.
e Scenario “Golf (Fagelbro) har forhallandevis fa barn, minst andel
forvarvsarbetande och flest dldre. | detta fall har vi sarredovisat kostnader for
dldreomsorg baserat pa de uppgifter Socialforvaltningen redovisar i denna
rapport. Scenariot bygger pa demografi hamtad fran Fagelbro, Varmdoé. Att
notera dr dock att demografin visar dagens situation emedan Fagelbro byggdes
for inflytt under 1990 talet. Risken ar darfor att uppgifterna inte visar en relevant
bild for nybyggt omrade (“nybyggarna har aldrats”).
e | scenario “ALM (Kevinge) utgar vi fran de demografiska uppgifter ALM delgivit
oss. Scenariot innehaller |1ag andel barn, hég andel forvirvsarbetande och fa

adldre.
Ekonomiska Konsekvenser Bamfamilj Meilan Golf (Fagelbro) ALM (Kevinge)
Hagantorp - Bamnfamiij Ar 2023 Ar 203 Ar 2023 Ar 2023
(TKR) Skolpeng + tokalbidr | Skolpeng + lokalbidr| Skolpeng + lokalbidr| Skolpeng + lokalbidr .

Artal tilkommande invanare R R | w0 ] |30
R :
Skatteintakter 28 188 24 266 21114 16 483
Utiamningsbldrag 5010 2051 477 -2957
S:a Gkade intikier 33 198 26 337 21591 13 526 .
Kostnader
BoU kostnader -29 702 -24 681 -13 471 -10 416
Aldrecmsorg o 0 -2 700 D
Ovriga komraunala kostnader -1000 -1000 ~-1000 -1 000
Riskbuffert 10% kostn. paslag -3070 -2 558 -1 717 -1142
S Skade kostmader B2 w20 18 889 12558
Summa ekonomisk konsekvens -574 -1912 2702 958

Skatter & utjamningsbidrag

Vi har |atit gbra en skatteberdkning med hjilp av SKL:s modell f6r berdkning av skatter
och bidrag ar 2015. | den infogades uppgifter om demografi enligt befolkningsprognos
for respektive scenario (se antalsuppgifter ovan i texten) samt skatteunderlag vid full
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inflyttning (ar 2022 respektive ar 2024).

Se tabeller nedan avseende antaganden for skatteunderlag per diderskategori och per

person.

26-65 ar - arsink
20-25 &r - arsink
65-->

Kommunalskatt

400000
150 000
300 000
19,90%|

Vi nyttjade vid simuleringen ar 2015 som jamfoérelsear, dvs vi adderade till 2015 ars siffror
det uppskattade antalet nyinflyttande personerna samt deras tillhérande skatteunderlag.

Skatteberakning fyra scenarion.

Sammanfattningsvis kan konstateras att en inflyttning om baserat pa 177 nya smahus,
utifrdn befolkningsprognosens antagna demografi, vid full inflyttning (ar 2022} skuile ge
utokade skatter och bidrag enligt féljande;

Scenario “Barnfamiljer”’ger utdkade skatter och bidrag om 33 205 tkr.

Scenario “Golf (Fagelbro) ger utdkade skatter och bidrag om 21 598 tkr.

[}
® Scenario “Mellan” ger utdkade skatter och bidrag om 26 343 tkr.
®
®

Scenario “ALM (Kevinge) ger utokade skatter och bidrag om 13 533 tkr.

Se tabell nedan.

2018 Barnfamiljer Meltan Golf (Figelbro) | ALM {Kevinge
(k) +/-0 +602 Diff +520 Diff +450 Diff +350 Diff
Skatteintikter 720204
720294| 748482| 28188| 745766| 25472 744562| 24 268| 740572| 20278
Inkomstutjimningshidrag/-avgift 28290
28206 28167 -129] 271131 -1186| 25142| -3154| 24502 -3795
Kostundsutjimning 53 699
53 699 39147 5448 56 016| 2317 54407 708| 50921 -2778
Regleringshidrag/-avgift —623 —646 -23 -643 -20 -641 -17 ~637 -1&
0 o 0 0
Ovr =76]2 =7 896 -285 -7 857 -246| -7824 =213| -7777 -166
Sumnza intikter 794048 827254 33198 820392| 26337 815646 21591 807581 13526
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Kostnader for forskola,grundskola och gymnasium

Kostnader som hanfors till barn- och utbildningsforvaltningen ar de dverldgset storsta
kostnaderna i vara kalkyler. Utkomsten av kalkylen &r helt avhéngig vilka antaganden som
gors for exempelvis antal inflyttade barn, deras aldersférdelning, lokalférsérjning samt
antagande om skolskjuts.

Barn- och Utbildningsforvaltningens har givit detaljerade antaganden om antal barn,
lokalbehov och beridknade kostnader beroende pa val av scenario. Dessa antaganden har
legat till grund for berdkning av kommunalekonomisk effekt.

Nedan visar vi berdkningar for exploatering om 177 hushall med kostnader for ett .
lokalbidrag till enskild anordnare som motsvarar faktisk byggnationskostnad omsatt till
marknadsmassig hyresniva. Detta fér de respektive fyra scenarios vi valt att jobba med.

Scenario Barnfamiljer

Berékning vid 177 smdhus & lokalbidrag motsvarande marknadshyra .
Totait Forskola & Skola Berikning vid 177 smahus & lokalbidrag marknadshyra
S:a kostnader (SEK) Ar 2071 Ar 2023 Ar 2025 Ar 2027
Antal barn 207 327 374 407
S:a skolpeng & lokalbidrag 19914 088 26 626 461 28 575754 28 860 303
Adm bidrag & Moms kompensation 1818682 2434 878 2613823 2 639 945
S ext skolskjurs AT 06138 31895 31500248
Skolskjuts SL - 135000 220500 273000 325500
A1 S:ankskolsguisSL - A 8770 281838 31462577 1825748
Skolskjuts egen bussidsning 69} " 830000 640500 1243500 1255 500
Alt 2; S:a ink skolskjuts egen busstosn 22362770 28 701 838 32433 077 32 755 748
Scenario “Mellan” .
Berdkning vid 177 sméhus & lokalbidrag motsvarande marknadshyra
Totalt Forskola & Skola Berakning vid 177 smahus & lokalbidrag marknadshyra
$:a kostnader (SEK) Ar 2021 Ar 2023 Ar 2025 Ar 2027 .
Antal barn 149 242_ 282 313
S:a skolpeng & lokalhidrag 12 287 453 20 387 069 22747 165 23 331386
Adm bidrag & Moms kompensation 1118 557 1862 102 2078759 2132 390
Saexskolsiges BHC00 2249170 24825925 25463776
Skolskjuts SL - 102000 163 500 198000 237 000
Alt 1; S:a ink skolsiguts SL ...a35s00 Z2m260 25023925 BROT6
Skolskjuts egen busstisning F-9) O 2wrom 2431500 2434500 3039000

Alt 2; S:a ink skolskjuts egen bussiosn 15 553 087 24 680 670 27 260 425 28 502 776
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Scenario Golf (Fagelbro)

Berdkning vid 177 smahus & lokalbidrag motsvarande marknadshyra

Totalt Férskola & Skola Berikning vid 177 smahus & lokalbidrag marknadshyra
$:a kostnader (SEK) Ar 2021 Ar 2023 Ar 2025 Ar 2027

Artal barn g5 144 144 143
S:a skolpeng & lokalbidrag 7063 024 10671 280 10 195 340 9 678 040
Agdm bidrag & Moms kompensation 638 771 870 193 826 501 897 373
S:a ex! skolskjurs _ 7699795 11641483 71 121 841 10 775 413
Skolskjuts SL 78000 118 500 123 000 124 500
At 1; S:a ink skolskjuts SL 7777795 11759 983 11 244 841 10 899 913
Skolskjuts egen busslgsning (F-9} 1219 500 1 830 000 1634 500 + 836 000
ARt 2; S:a ink skolskjuts egen busslosn 8 919 285 13 471 483 12 956 341 12 611 413

D. Scenario ALM (Kevinge)

Berdkning vid 177 sméhus & lokalbidrag motsvarande marknadshyra

Totait Forskola & Skola Berakning vid 177 smahus & lkalbidrag marknadshyra
$:a kostnader (SEK) Ar 2021 Ar 2023 Ar 2025 Ar 2027

Antal barn 72 04 113 121
S:a skolpeng & ok albidrag 6079 72 8433 612 8 075 772 9 469 754
Adm bidrag & Moms kompensation 548 687 764 774 823735 859 893
S:a exl skolskjuts 6 628 408 9 198 386 9899497 10 329 657
Skolskjuts SL ' 51000 76 500 84 000 93 000
Alt 1; S:a ink skolskjuts SL 6 679 408 9 274 886 9 983 497 10 422 657
Skolskjuts egen busslasning (F-9) ' 642 000 < 218 000 % 218000 % 218 000
At 2; S:a ink skolskjuts egen bussidsn 7 240 408 10 416 386 11117497 11 547 657

Ovriga kostnader fér kommunal service

Generellt r kostnaderna for kommunalservice, utéver barnomsorg & skola, mycket
begrédnsade, forutom i Golf (Fagelbro) scenariot. Det senare medfér en relativt
omfattande andel dldre invanare.

e fOr Socialforvaltningens del handlar det fraimst om LSS och IFQO insatser som
varderas till ca 500 tkr per ar vid ca 250 barn. Vid idldre befolkning har
extrapolerats utifran de erfarenhetsvarden Socialférvaltningen angivit. Speciellt
“dldre-aldre” har kostsamma insatser berdknade.

e Kultur- och fritidsférvaltningens utbud &r inte lagtvingande och vi raknar med att
denna exploatering ar for liten for att ge underlag for utdkad service. Se dock
kommande fordjupande avsnitt fran forvaltningen sida.

e forvaltningen for Miljo- och Samhallsbyggnad aviserar att summan av pdgaende
projekt blir for stor om Hégantorp adderas till andra planerade sddana. De avser
att I6sa kommande arbetstoppar med konsulter men efterfragar utover det en
resursokning motsvarande 1 tjanst.
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Kénslighet/Risk i gjord ekonomisk analys

Den ekonomiska kalkylen bygger pa en stor mangd antaganden. Nedan belyses ett antal
av dessa;

Intdiktssidan;

e kalkylen bygger pé& antaganden om hushallens storlek, sammanséttning och
skattekraft. Varians i framfér allt storlek och sammanséattning ger stor varians pa .
skatte- och bidragssidan.

e Over tid kommer férindrad demografi ge naturliga variationer pa skatte- och
bidragssidan.

e Utjamningsystemet jdmfér kommunens kostnadsprofil med andra kommuners
dito, och omfdrdelar for att na utjdamnande effekter. Teoretiskt kan kraftigt .
fordandrade ekonomiska forutsattningar i landets 6vriga kommuner resultera i att
Salems kommun far forandrade utjamningsintikter.

Kostnadssidan;

e Kostnadssidan dr i vissa stycken en spegelbild av intaktssidan. Demografiska
forandringar i forhallande till vara antaganden, och dver tid, kommer att paverka
kostnaderna for kommunal service. Var analys kan inte aterspegla samtliga
scenarion.

e Exploateringen medfor okat behov av plats pa forskola och skola, som medfér
féormodad nybyggnation av forskolor och skola.

e Oavsett antagande om en fristaende anordnare eller en kommunal [6snhing, sa
kommer kostnaderna for nybyggda skolbyggnader att dverskrida kommunens
kostnader for befintliga sadana. Vi finner det for sannolikt att kommunen till en
fristdende anordnare kommer att vara tvungen att utge faktisk
kostnadsersdttning for lokalkostnaderna. | annat fall kommer det ej att vara .
attraktivt att starta fristdende alternativ i Hégantorp.

Som en konsekvens av det blir kostnaderna svara att estimera. Vi harivara

kalkyler nyttjat grova uppskattningar baserade pa erfarenheter fran annan

nyproduktion av forskola/skola. Kostnadsvariansen kan vara stor bl.a. beroende .
pa storlek p& byggnad, typ av byggnad- /lésning, tekniska férutsattningar och vid

tillfdliet radande marknadspris pa byggnationer. Vid stordrift (vid steget fran 200

barn till 400 barn) har vi nyttjat en stordriftsfaktor om 1,8, dvs en 100 % 6kning

av storlek pa lokal leder till 80% 6kade kostnader.

Nar antalet barn i skolaldern F-5 varit fér fa for att skola ska kunna uppféras i
Hoégantorp har vi réknat med skolbuss {chartrad sddan) samt uppforande av
paviljong 16sning vid skola i Salem. Aven dessa bygger pd grova antaganden
utifran bl.a. referenser fran andra kommuner.
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Exploatorens finansiella styrka

Sokande exploator dr bolaget Hégantorp Fastighets AB (556870-5734) % ALM Equity.
Enligt uppgifter till Forvaltningen for Miljo- och Samhallshyggnad dgs Hogantorp
Fastighets AB av tre personer samt ALM Equity, Privatpersonerna dr enligt uppgift;
Joakim Alm, Bjorn Ulveus samt Carl Soderberg, dgare till Bockholmssattra, som ligger norr
om det aktuella omradet, vid Malarens strand.

Bolaget Hoégantorp Fastighets AB inrymmer endast fastighetstillgdngen och haftar i skuld
till garna med i stort sett motsvarande belopp. Nagot eget kapital finns inte att tala om.
Fastigheten ar i bolagets arsredovisning bokford till ca 140% av taxeringsvardet, vilket
inte anses alarmerande. Bolagets finansiella styrka dr dock langsiktigt avhangigt
marknadens vardering av fastigheten, bolagets férmaga att lyckosamt kommersialisera
planerad exploatering samt, ytterst, dgarnas finansiella férmaga att ticka eventuella
forluster. Det senare har inte dokumenterats i denna fas av arbetet.
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Kommunstyrelseforvaltningen
Mats Bergstrom
Ekonomichef

Bilaga till PM Beskrivning av Kommunalekonomiska
konskevenser - Hogantorp

Barn- och utbildningsforvaltningen

Sammanfattning

Forvaltningens bedémning ar att det behover uppforas en flexibel forskola/skolbyggnad
for barn 1-12 ar i Hogantorpsomradet. Storleken pa byggnaden beror pa hur manga
hushall som kommer att uppforas i omradet. Byggnaden bor vara flexibel for att snabbt
och efter behov kunna stallas om mellan foérskola, grundskola och eventuelit andra
verksamheters lokalbehov.

Enligt prognos for alternativ 177 smahus respektive 350 smahus (version 1) berdknas
barnen i aldern 1-12 ar som flest vara 220 respektive 430 barn beroende pa antal hushall
som byggs i Hogantorp 2027. Antal 13-15 aringar prognostiseras till 2035 att uppga till
mellan 70 och 131 barn samt antal gymnasieungdomar berdknas oka for varje ar och
2034 vara 87 till 130 stycken.

| bdda ovanstaende alternativen framgar det via ansdkan om férhandsbesked att hus
dven kommer att uppféras pa andra sidan kommungréansen, dvs i S6dertélje kommun.
Uppfors en skola i Hogantorp, pa ena eller andra sidan kommungransen, som drivs i
fristdende regi har barnen (oavsett folkbokféringskommun) lika rattigheter och
mojligheter att vidlja den skolan. Folkbokforingskommunen har dock, enligt skollagen,
skyldighet att erbjuda skolplatser inom kommunal verksamhet om vardnadshavarna vill
det vilket innebar att Salems kommun behover ha beredskap for detta. Skolskjuts kan
med andra ord bli aktuellt dven for barn i yngre dldrar trots att en skola uppfors i
omradet, om skolan drivs i fristaende regi. Konsekvens for barnen i aldern 13-15 ar kan
komma att bli att barn som bor i samma omréde skolskjutsas till olika kommuner baserat
pa folkbokforingskommun.

2015-2020

De narmsta fem dren fram till 2020 behéver kommunen bereda skolplatser for ca 200
elever och da ar inte Hogantorp inrdknat.
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-Antalet forskolebarn kommer vara relativt konstant fram till 2020, enl. prognos kommer
det ske en dkning i kommundel Ronninge och en minskning i kommundel Salem.
Nuvarande org. kan tillgodose platser.

-Antalet elever i grsk kommer att 6ka med ca 200 st fram till 2020

-Antalet skolplatser totalt sett i kommunen ir ca 2600 (kommunala och fristaende), vilka
samtliga snart &r tagna i ansprak.

-Visa aldersgrupper &r storre an andra, vilket medfor svarigheter att prognostisera
platsbehov. Det “buktar ut” i vissa arskurser.

Nar skollokaler planeras och tillférs fram till 2020 bér kommunen tanka in
Hogantorpseleverna i aldrarna 12-16 ar i lokalforsorjningsplanen.

Forvaltningens forslag:
-Till hésten 2016 behover Ronninge skola utdkas med 2 klassrum {investeringsdskande)

-Till hosten 2017, 2018 och 2019 behover skolorna tillsammans utdkas med 4 klassrum,
fran ar 6 och uppat {Parkelever) + ca 6 klassrum for utokning av antalet elever enligt
prognos.

Viktigt att vaga in den kommande oversiktsplanen i den har processen.

2020-2035
Ny oversiktsplan dr under framtagande. | forslagen till ny oversiktsplan finns inte

alternativen 177 respektive 350 hushall i Hogantorp. Oversiktsplanen berdknas p& 300
hushall i alt 2 och 2B.

Total kostnadsokning

Okat antal barn ger en dkad kostnad. Till detta ska tas i beaktan ifall kommunen
bestammer sig for att kompensera med faktisk hyra istédllet for genomsnittligt lokalbidrag
sa som man i dagslaget gor med Parkskolan och Rosenlundskolan. Konsekvensen av det
systemet dr att man tar bort i stort sett hela lokalbidraget ur skolpengen och istéllet
kompenserar for den faktiska hyran verksamheten har. Langre ner visas exempel just fran
dessa bada skolor gallande lokalbidraget for faktisk hyra.

Till sist har vi skolskjuts som antingen kan kosta 1500 kr/elev for SL-kort for de aldre
barnen eller ca 3000 kr/resa for en buss med max 50 barn. | vart exempel dr det de
eleverna 13-15 ar som ska ha skolskjuts och med SL-kort blir det en kostnad mellan 105
000 - 196 500 kr per ar beroende pa vilket av alternativen 177 eller 350 smahus som blir

aktuellt. FOr alternativet egen busslosning blir kostnaden fér 50 barn ca 1,2 miljoner om
aret.
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Alder 1-12 ar

Prognos

Antalet barn 1-12 ar i behov av forskoleplats och skola i omradet i de fyra férslagen som
forvaltningen ombetts utreda tydliggdrs i diagrammet nedan. Med 177 hushall blir
toppen 219 barn och med 350 hushall blir toppen 429 barn ar 2027. Alternativ 350 GOLF
genererar som mest 146 barn och 177 GOLF 74 barn ar 2024. Alternativ “mellan”
prognostiserar som mest 368 barn respektive 176 barn. Det senaste alternativet som
forvaltningen har raknat pa, alternativ 177 hushall ALM, prognostiseras antalet barn 1-12
ar att som mest uppga till 67 st ar 2027.

Héganterp, 1-12 ar

50 y 422 428 426 449 = W

— 112 A T7
1-12 ar 350
GOLF

—_— 112 Ar 17T
GOLF

— 1-12 &r 350
mellan

— 112 Ar 177
mallan

—_— 1124 7T
ALM

300

'L(\A‘%

L O U i L R i S S S
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Lokalbehov - 177 smahus

177 sméhus genererar ett behov av en forskole-/grundskolebyggnad for som mest 219

barn till 2026, tex en liknande byggnad som Rosenlundskolan - det vill siga en flexibel
byggnad.
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Hégantorp, 177 smahus
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Lokalbehov -177 smdhus GOLF
177 smahus GOLF genererar ett behov av en férskolebyggnad for som mest 33 barn till
2024. Byggnaden bor vara pabyggnadsbar om barnantalet blir hégre an prognosen visar.
Skolbarnen 6-12 ar uppgar inte till den kvantiteten att en skola bor uppféras i Hégantorp.
Samtliga skolbarn 6-12 ar och 13-15 ar kommer uppga till 60 barn nar de ar som flest. 60
barn kommer krava 2 bussar for skolskjuts, a’ 2 turer per dag.
Skollokaler kommer behdva tillforas pd mottagande skola.
Héganterp 177 GOLF
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Lokalbehov -177 smahus, mellan

177 smahus, alternativ “mellan”,genererar ett behov av en forskole-/grundskolebyggnad
for som mest 176 barn ar 2027. Byggnaden bor vara flexibel for att de forsta aren kunna
ta emot bade for- och grundskolebarn. Efter ca 5 ar 6kar antalet grundskolebarn, medan
forskolebarnen minskar.
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Hdgantorp, 177 mellan
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. Lokalbehov - 177 sméhus, ALM

177 smahus, alternativ ALM, genererar ett behov av en forskolebyggnad for som mest 30
barn ar 2025.

Skolbarnen i aldern 6-12 ar kommer behova skolskjuts till centrala Salem.

Hégantorp, 177 ALMWM
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Lokalbehov - 350 sm3hus

350 smahus genererar ett behov av en byggnad fér som mest 429 barn till 2027, detta
motsvarar en medelstor skola i storlek som Sabyskolan.
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Lokalbehov -350 smahus GOLF

350 smahus+ flerbostadshus GOLF genererar ett behov av en forskole- och
grundskolebyggnad for som mest 148 barn till 2024. Byggnaden bor vara flexibel och
pabyggnadsbar om barnantalet blir hogre dn prognosen visar.

Hogantorp 360 GOLF
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Lokalbehov -350 smahus, mellan

350 smahus, alternativ “mellan”, genererar ett behov av en byggnad fér som mest 368
barn till 2028, detta motsvarar tva mindre alternativt en stor klass per drskurs samt tva
normalstora férskolor med ca 4 avdelningar vardera.
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Bidragsbelopp (skolpeng)

Skolpengen bygger pa ett grundbelopp samt eventuella tilldgg. Grundbeloppet ska tacka
kostnader for:
e Ledning, undervisande personal skola, pedagogisk personal i pedagogisk omsorg,
forskola och fritidshem, kompetensutveckling och liknande kostnader.
e Liromedel och utrustning. | bidraget ingdr ersattning for kapital- och
IT-kostnader.

e Elevhalsa: Ersattning for att kunna ge stod till barn och elever med sarskilda
behov inom ramen fér grundbeloppet.

e Maltider: Ersattning ska tacka kostnader for personal, livsmedel, transporter,
forbrukningsmaterial mm.

e Lokalkostnader: Hyra och driftkostnader. Bidraget berdknas utifrdn kommunens

genomsnittliga lokal- och driftkostnader for de olika verksamheterna, undantag
. kan goras enligt lag.

Administrativt tilldgg

Ett administrativt tilldgg lamnas till fristdende verksamheter om 3 % av grundbeloppet for
. de olika verksamheterna Pedagogisk omsorg ersatts dock med 1 %.

Momskompensation
Momskompensation [dmnas till fristaende verksamheter, enligt den sa kallade
“sexprocentsregeln” och uppgar till 6 % av det totala bidragsbeloppet

Lokalbidrag faktisk lokalkostnad vid icke kommunala l6sningar

Det vanligaste forfarandet med bidragsbelopp ar att i grundbeloppet finns genomsnittligt
lokalbidrag, se texten ovan. Detta lokalbidrag ar framraknat pa vad kommunens egna
forskole- och skollokaler kostar och ska ges till de fristdende verksamheterna oavsett om
de hyr lokal av kommunen eller av en extern aktor. | skollagen finns mojlighet att franga
denna princip om hyran fér den fristdende verksamhetens lokal vasentligt skiljer sig mot
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kommunens egna kostnader. | Salems kommun fréngar vi principen gallande Parkskolan
och Rosenlundskolan som kompenseras med lokalbidrag for deras faktiska hyra istdllet
for genomsnittligt lokalbidrag inbakat i bidragsbeloppet.
Bidragsbelopp forskola i fristéende regi:
Bidragsbheloppet dar 116 552 kr/ar och heltidsbarn (58 276 kr/ar och halvtidsbarn}, varav
10 602 kr/ar ar lokalbidrag
Bidragsbelopp grundskola i fristgende regi: .
Bidragsbeloppet for férskoleklass = 57 038 kr/ar varav 8150 kr/ar i lokalkostnad
Bidragsbeloppet for fritidshem = 41 934 kr/ar varav 3534 kr/ar lokalkostnad
Bidragsbeloppet for arskurs 1-6 = 69 013 kr/ar varav 10 848 kr/ ar i lokalkostnad
Bidragsbeloppet for arskurs 7-9 = 75 478 kr/ar varav 10 848 kr/ar i lokalkostnad .
Exempel Rosenlundskolan
Rosenlundskolan hyr sina lokaler av Salems kommun och betalar 6 161 712 kr/ar till MSB.
Antal barn i Rosenlundskolan juni 2015: Forskolebarn = 89 heltid/2 halvtid, Grundskola F
=32 st, ar 1-3 = 107 st, fritidshem 125 st totalt antal barn = 229 st
Bidragsbelopp forskola: 89 heltid ¥116552 = 10 373 128 kr/ar + 2 halvtid * 58276 =58276
kr/ar = 10 425 955 kr/ar
Bidragsbelopp Forskoleklass: 32 * 57038 = 1 825 216 kr/ar
Bidragsbelopp Arskurs 1-6: 107 * 69013 =7 384 391 kr/ar
Bidragsbelopp Fritidshem: 125 * 41934 =5 241 750 kr/ar
Totalt bidragsbelopp = 24 877 312kr/ar baserat pa Rosenlundskolans antal barn/elever i .

juni 2015

Lokalbidrag jamfort med faktisk hyra

Nedanfor har lokalbidraget brutits ur bidragsbeloppet for att belysa hur mycket av .
bidragsbeloppet som &r lokalbidrag baserat pa Rosenlundskolans antal barn/elever,

Exemplet nedan visar att Rosenlundskolans lokalbidrag endast tacker 45% av deras

faktiska hyreskostnad.

Genomsnittligt lokalbidrag férskola: 89 heltid * 10602 = 943578 kr/ar + 2 halvtid * 5301 =
10602 = lokalbidrag = 954 180 kr/ar

Genomsnittligt lokalbidrag forskoleklass: 32 * 8150 = 260 800 kr/ar

Genomsnittligt lokalbidrag arskurs 1-6: 107 * 10848 = 1 160 736 kr/ar

Genomsnittligt lokalbidrag fritidshem: 125 * 3534 = 441 750 kr/ar

Totalt lokalbidrag i bidragsbeloppet = 2 817 466 kr/ar




‘*— SalemS BILAGA

2015-09-25
kommun Dnr xxxx/xx

9av 16

Exempel Parkskolan

Parkskolan hyr sina lokaler av Actus och betalar 4 672 880 kr/ar.

Antal barn i Parkskolan juni 2015: Forskolebarn = 82 heltid/1 halvtid, grundskola F = 32 st,
ar 1-5 = 124 st, fritidshem 127 st, totalt antal barn = 239 st (Parkskolan utékar sina lokaler
och forskoleverksamhet med 60 barn i sept 2015 da blir det ca 300 st)

Skolpeng/bidragsbelopp forskola: 82 heltid*116552 = 9557264 kr/ar + 1 halvtid * 58276
=58276 kr/ar =9 615 540 kr/ar

Skolpeng/bidragsbelopp Forskoleklass: 32 * 57038 = 1 825 216 kr/ar
Skolpeng/bidragsbelopp Arskurs 1-6: 124 * 69013 =8 557 612 kr/ar
Skolpeng/bidragsbelopp Fritidshem: 127 * 41934 = 5 325 618 kr/ar

Totalt bidragsbelopp = 25 323 986 kr/ar baserat pa Parkskolans antal barn/elever i juni
2015.

Lokalbidrag jaémfért med faktisk hyra

Nedanfér har lokalbidraget brutits ur bidragsbeloppet for att belysa hur mycket av
bidragsbeloppet som ar lokalbidrag baserat pa Parkskolans antal barn/elever. Exemplet
nedan visar att Parkskolans lokalbidrag endast tacker 62 % av deras faktiska
hyreskostnad.

Genomsnittligt lokalbidrag férskola: 82 heltid * 10602 = 869364 kr/ar + 1 halvtid * 5301 =
5301= lokalbidrag = 874 665 kr/ar

Genomsnittligt lokalbidrag forskoleklass: 32 * 8150 = 260 800 kr/ar

Genomsnittligt lokalbidrag drskurs 1-6: 124* 10848 = 1 345 152 kr/ar

Genomsnittligt lokalbidrag fritidshem: 127 * 3534 = 448 818 kr/ar

Totalt lokalbidrag i bidragsbeloppet = 2 929 435 kr/ar

Alder 13-15

Prognos

Antalet elever i aldern 13-15 ar redovisas i diagrammet nedan. Nar 13-15 aringarna ar
som flest prognostiseras de till féljande:

177 hushall prognostiseras till 70 elever 2034

350 hushall prognostiseras till 131 elever ar 2034

177 hushall GOLF prognostiseras till 18 st 2023

350 hushall GOLF prognostiseras till 38 elever 2035

177 hushall “mellan” prognostiseras till 54 st 2034

350 hushall “mellan” prognostiseras till 109 elever 2035

177 hushall ALM prognostiseras till 18 elever 2034
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Lokalbehov

Forvaltningens bedomning ar att lokaler behover tiliféras i kommunens grundskolor for
ak 6-9 for att eleverna bosatta i Hogantorp ska kunna erbjudas skolplatser i kommunen.
Det géller for samtliga alternativ.

Skolskjuts

SL-kort

Foérvaltningens beddmning ar att om en SL-bussférbindelse upprattas mellan
Hoégantorpsomradet och Salem/Ronninge skapar detta goda forutsattningar for elevernas
skolskjuts. Eleverna far da terminskort for resan till och fran skolan. Kostnad blir da 1500
kr per elev/ ar. Om ingen SL-bussforbindelse finns blir kostnaden avsevart dyrare da
kommunen maste erbjuda skolskjuts i busslosning.

Upphandlad bussldsning

Forvaltningen har berdknat kostnaderna for skolskjuts i upphandlad bussldsning.
Forvaltningen har anvant underlag fran Ekeros skolskjutsupphandling infor 2014 for att
prognostisera kostnaderna. Berdkningarnas exakthet bor dock tas med forsiktighet da de
bygger pa en upphandling gjord 2014.

Kostnaden for busslosning for 50 elever berdknas bli ca 1,2 miljoner/ar for en daglig
busstur tur och retur. | de forslag dar antalet elever kommer éverskrida 50 elever maste
ytterligare skolskjuts tillféras vilket ger dkade kostnader for BoU.

Skolskjuts kan, i nagon form &dven bli aktuellt fér barn i yngre aldrar, trots att en skola
uppfoérs i omradet om skolan drivs i fristaende regi. Vardnadshavarna har ratt att valja en
kommunal verksamhet och folkbokforingskommunen ar skyldig att tillhandahalla en
plats.

En konsekvens for barnen i dldern 13-15 ar kan komma att bli att barn som bor i samma
omrade skolskjutsas till olika kommuner.

BILAGA

2015-09-25
Dnr xxxx/xx
10av 16




Salems
kommun

Alder 16-19

Prognos

Antalet elever 16-19 ariomradeti de fyra forstagen som forvaltningen ombetts utreda
tydliggérs i nedan diagram. Nar 16-19 aringarna ar som flest prognostiseras de till
foljande:

177 hushall prognostiseras till 87 elever ar 2034

350 hushall prognostiseras till 130 elever ar 2034

177 hushall GOLF prognostiseras till 24 st ar 2026

350 hushall GOLF prognostiseras till 48 elever ar 2027

177 hushall “mellan” prognostiseras till 53 elever ar 2034

350 hushall “mellan” prognostiseras till 103 elever ar 2034

177 hushall ALM prognostiseras till 20 elever ar 2034
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Lokalbehov

Forvaltningens bedomning ar att inga skollokaler behover tillforas i Hogantorpsomradet
for elever i dldrarna 16-19 ar. Salems kommun ingar i gymnasiesamverkan i Stockholms
lan och kan erbjuda gymnasieutbildning via detta avtal. Elever i gymnasiedlder som
studerar har ratt till SL-kort for resor till och fran utbildninganordnaren. Forvaltningen

forordar att en SL- bussforbindelse mellan Hogantorpsomradet och Rénninge station
upprattas.
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Socialforvaltningen

Socialférvaltningen bedémer ingen stor kostnadsckning for socialtjanstinsatser for
invanarna i det nya omradet. Aldregruppen bedoms vara liten. For barn kommer vissa
insatser att att ges, som LSS-insatser for barn med funktionsneds&ttning och stod till
familjer i form av oppenvard och familjeratt. Fa beddms ha behov av forsorjningsstod.

Aldreomsorg

Scenario 1:

Flyttbendgenheten efter 70 ars alder ar lag, s& formodligen flyttar fa/ingen person dver
70 ar in i omradet. Hypotetiskt sa flyttar 5 par par, 10 personer mellan 65 - 79 ar in.

1 % av aldergruppen har behov av sarskilt boende och 3,9 % av hemtjanst.

Detta innebar att 0,4 personer har behov av hemtjanst 0,01 personer har behov av
sarskilt boende. Snittkostnaden for hemtjénst per aldre ar cirka 100 tkr/ar i genomsnitt.
Kostnad cirka 50tkr/ar.

Scenario 2.

Fler dldre flyttar in och dven dldre-aldre gruppen.

10 par, 20 personer mellan 65 - 79 ar

10 par, 20 personer, 80 ar - uppat.

Kostnaderna for aldergruppen 85 ar och uppat med hemtjanst ar 150 tkr per ar i
genomsnitt. 25,3 % av gruppen 85 ar och uppat har insats hemtjanst och 14 % har insats
sarskilt boende.

Kostnad cirka 2 550 tkr/ar.

Barn med funktionsnedsittning (LSS)

Hypotetisk sa flyttar 150 barnfamiljer med 2 barn per familj in, vilket blir sammanlagt 300
barn. 1,15 % av barn 0 - 22 &r har LSS insatser. Detta innebar att av de 300 barn kommer
3,45 barn att ha LSS insatser. Genomsnittlig kostnad per barn ar 50 tkr/ar.

Kostnad tkr/ar 173tkr.

Individ- och familjeomsorg (IFO)

Férsérjningsstéd:

Hushallen som flyttar in bor ha en stabil ekonomi, men kan nagot enstaka hushéll kan
under ndgon period fa ekonomiska problem. Farsorjningsstod fér max 6 manader for ett
hushall skulle da kunna bli aktuellt.

Kostnad 60 tkr.

Barn, ungdom, familj:

Foér gruppen barn och ungdomar kan nagra komma att utredas, ta del av dppenvardens
insatser eller vara aktuella fér utredning vard och umgéange eller samarbetssamtal.

0,5 % av aldersgruppen 0 - 20 har beslutade 6ppenvardsinsatser vilket innebar 1,5 barn.
Placeringskostnader vid familjehem eller HVB dr hoga, men galler mycket fa barn.
Kostnad cirka: 300tkr.
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Kostnader totalt
Scenario 1: 575 tkr/ar.
Scenario 2 (fler aldre) : 3075 tkr/ar.

Miljo- och samhallsbyggnad

For exploateringen av Hogantorp, ska det upprattas ett planeringsavtal. |
planeringsavtalet beskrivs vilken part {exploatéren eller kommunen) som utfor respektive
aktivitet.

. Skede 1, framtagande av detaljplan inklusive utredningar

Exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga kostnader i samband med detaljplanens
framtagande. For utredningar hanforda till detaljplanearbetet, ska exploatéren ansvara
och bekosta.

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen kommer att vara remissinstans, granskare och
handldggare avinom kommunala aktiviteter. Detta innebar att personella resurser inom
enheterna plan- och exploatering, VA och gata, kommer att belastas av detta arbete.
inom nuvarande organisation med flera parallella pagaende detaljplaner inom andra
delar av kommunen, finns inget resursutrymme att inrymma denna exploatering. Till viss
del kan arbetsanhopningen avhjdlpas med externa konsulter under forvaltningens
ledning. Dock krédvs en specifik kainnedom om de politiska processerna samt
beslutsgangar, vilket ej kan laggas over pa en extern konsult. Detta kan innebdra att
forvaltningens organisation behdver utokas under tiden for detta exploateringsprojekt.

. Kostnad for kommunen som ej kan laggas pa exploatdren, 1 heltidstjanst = 800 000 kr

Skede 2, detaljplanens genomférande

. Utbyggnaden av gator, géng- och cykelvagar och VA-tedningar enligt den lagakraft vunna
detaljplanen for Hogantorp ska genomfdras och bekostas av exploatéren och
Trafikverket. Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens roll i detta skede blir att
kravstalla, granska och folja upp genomforandet. Detta belastar enheterna Gata, och VA.

Inom nuvarande enhetsorganisation ar ytterligare parallella projekt inte majliga. Det gar
inte att kopa externa konsulttjanster for alla aktiviteter.

Kostnad fér kommunen i detta skede avseende egen resursforstarkning kostnadsbeddéms
till % tjanst = 400 000 kr.

Skede 3, bostadsutbyggnad, utbyggnad skola/forskola

Utbyggnaden av bostdderna och kvartersgatorna ska ombesorjas av exploatoren. Denna
aktivitet belastar forvaltningens bygglovsenhet. For denna arbetsanhopning foreslar




forvaltningen en resursforstarkning genom extern konsult. Detta beraknas vara
kostnadsneutralt.

Vid en eventuell utbyggnad av forskola/skola inom Hoégantorp, kan detta anvisas extern
part. Ansvarig for byggnationen kan vara exploatéren ALM, eller annan. Dock kommer
detta troligen att kréva en garanti fran kommunen. Antingen att kommunen tecknar sig
for att hyra skollokalen/forskolelokalen under en langre period {ex. 20 ar}{Jamfor
Rosenlundsskolan), for i sin tur hyra ut lokalen till en extern friskola, eller att kommunen
gar i borgen/garanterar hyresintakten for en langre tid, ex. Parkskolan. Det kommer inte
finnas en marknad som ser en affar i denna byggnation. Enheten kommer att bli for liten.
Med en storre enhet, 2-3 parallelligt, finns dock en marknad. Ex. Pysslingen uppfor
skollokaler for eget bruk, men da kravs elevvolymer.

For kompensation for den relativt hdga nybyggnadshyran maste kommunen ersétta
verksamhetsutévaren med den faktiska hyreskostnaden, vilken dr hogre dn den
genomsnittliga lokalkostnaden.

Kostnader
Skede 1, 800 000 kr/ar
Skede 2, 400 000 kr/ar

Skede 3, Kostnad for en nybyggd skola ar beroenda av storleken. Stockholms stad bygger
bland annat tva nya grundskolor, en i Arstadal , som berdknas kosta 453 Mkr, och en i
Stadshagen som berdknas kosta 260 Mkr. Enligt Stockholms kommun finns en
begransning dir hyran for en skollokal inte far 6verstiga 30 000 kr/elev/ar. Bada
nybyggnationerna ovan, ryms inom detta tak.

Berdknade investeringskostnader for uppforande av forskola i tva avdelningar for 40 barn
och personalutrymmen, ca 750 kvm blir ca 30 miljoner kronor. En grundskola F-5, dvs det
som vid icke kommunal anordnare resulterar i lokalbidrag for faktisk kostnad. Berdaknad
ytbehov fér 200 elever, plus rérelserum, matsal, personalutrymmern ger en yta pa ca
3000 kvm, och kostnad pa 90 miljoner kronor. En skola fér behovet inom Hogantorp
torde kosta ca 90 000 000 kr i produktionskostnad, inkl. markforvarv. Detta torde ge en
arshyra om 7-7,5 Mkr.

En forskola inom Hogantorp beddms kosta ca 30 000 000 kr.

Vi férutsatter att Hogantorp Fastighets AB, % Alm Equity anlitar en planarkitektkonsult
som tar fram detaljplanen i samrad med plan- och exploateringsenheten. Kommunen
kommer att fa handlagga drendet infor olika beredningar och namndsammantraden samt
nar det galler granskning och planadministration.

Kostnaden far regleras i ett planeringsavtal med Hogantorp Fastighets AB och Salems
kommun. Bolaget ska ersdtta kommunen for nedlagda kostnader for detta.
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Kultur och fritid

Vilket behov av service kan vi se behover etableras i dessa scenarion?

Ca 1100 boende i omradet ér inte grundande for sdrskild biblioteksfilial el
fritidsgard jmf Rénninge. Service av bibliotek kan tillhandahdllas via en ex
utldmningsstation pa ev skola el golfklubben eller kort/kodiosning. Dé kan
tillkomma 25-50% -tjdnst for att kéra ut media och utrusta ndgon enkelt rum.
Uppskattad kostnad 16n + transport ca 200 tkr

Fritidsgdrdsservice och ev lokal bor inrymmas tillsammans med skoluppdraget..

ldrottsanlidggningar: Inryms med liten idrottshall + mindre bollplan i en ev skola.
Inga krav pa fullstor idrottshall eller konstgrdsyta gdller. En enklare variant av
ndiridrottsplats, bollplan eller utegym kan anlédggas for att 6ka boendemiljéns
kvalitét. En anldggning av detta slag kan kosta ca 500-700 tkr. Men bér finnas i
exploatérens intresse for attraktiv boendemiljé. Men underlaget dr éven hédr eg
fér litet, men kan motiveras av geografiskt avstand.

Kultur/Samlingslokal: Bér kunna samnyttjas med ev skollokal annars extern
inhyrning i golfklubben eller kommunens egna anldggningar i Salem/Rénninge.

Vid ett scenario med en dominerande dldre befolkning i omradet blir det snarare
att anldgga en friskvardsanldggning som ex utegym eller boulebana. Detta kan ev
samordnas pd golfanldggningen. Kostnad utegym ca 500 tkr. Da skollokaler ev
férsvinner kan man behéva anldgga mindre yta for spontant bolispel for ett fdrre
antal barn.

Finns det atgarder som behover goras for att skydda
naturintressen/friluftsomraden med anledningen nybyggnationerna - och
drabbar dessa kommunen?

Svar. Nej. Finns inga kdnda natur och kulturvdrden som behéver sdrskild
kommunal hdnsyn. | omrddet finns ett fornminne, en hdlvdg (kan ligga utanfér
omrddet). Detta + ev naturintressen ex ekar e dyl bér hanteras i planarbetet.
Omrddet tillhér en av de regionala gréna kilarna, Bornsjékilen och i o m detta
kommer synpunkter komma pa att man naggar dessa kilar i kanten och minskar
allménhetens tillgéinglighet for naturmark. idag anvdnds omradet for allmédnt
friluftsliv, d v s bérplockning, rekreation.

Befolkningsprognos

Planeringsfunktionen har levererat befolkningsstatistik till de ekonomiska kalkylerna
gdllande Hogantorp. Dessa grundar sig pa kommunens vedertagna berdkningssatt for
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befolkningsprogos, och i detta fall for specifikt nyetablerade omraden.

Gjorda antaganden;

e Antaganden bygger pa aktuell statistik fran inflyttning av befolkning i liknande
nybyggda omraden i Salem och andra nybyggda bostadsomraden pa Soderorn.

e Antagande idag ar 3,4 personer per smahus och 2,2 personer per ldgenhet i
flerbostadshus. Genom att multiplicera med antalet bostader far man da
totalbefolkningen.

e Aldersfordelning av inflyttarna ar 1 sker sedan utifran erfarenheter fran liknande
omraden ex Smahus: 0 ar-3 % av totalbefolkning, 1-3 ar 3,5 % per aldersklass,
4-5 ar 3 % per aldersklass osv. Ar 2 sker sedan en fortitning i olika aldersklasser
som man maste halla reda pa

e Da erhaller man aldern 0-24 ar uppdelat pa ett drsklasser ar 1. Befolkning 25-60
ar resten. Ingen Over 65 ar flyttar in i nybyggda omraden.

Dessa antaganden stammer nastan exakt med det faktiska utfallet i nybyggda omraden
under senare ar i Salems Kommun.
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