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Kommunstyrelsen
§85
Verksamhetslokaler Stenhamra (KS17/103)

Beslut

1. Kommunstyrelsen godkanner foreslagen inriktning av verksamhetslokaler.
2. Kommunstyrelsen beslutar omdisponera investeringsbudgeten 2017 enligt forslag.

3. Kommunstyrelsen beslutar att iansprakta investeringsmedel for verksamhetlokaler
Stenhamra, totalt 5,8 mkr och att dessa overfors till Tekniska namnden for
genomforande.

Sammanfattning

Fritidsgard och kulturskola i Stenhamra har akut behov av nya lokaler.
Fastighetskontoret har utrett olika alternativ och foérordar en upprustning och
renovering av fritidsgardens lokaler dar aven kulturskolan far egna lokaler.
Namndkontor kultur instimmer i fastighetskontorets bedomning och forslag till
kortsiktig 16sning av fritidsgardens och kulturskolans lokalbehov. Langsiktigt bor
kulturverksamhetens lokalbehov tillgodoses i samband med utbyggnad av
Stenhamraskolan.

Beslutsunderlag
e 8103 KSau Verksambhetslokaler Stenhamra
e Tjansteutldtande - Verksamhetslokaler Stenhamra
e PM - Stenhamra kulturskola och fritidsgard 2017-08-18

Expedieras till

Tekniska nimnden - Fastighetskontoret
Namndkontor kultur och fritid
Ekonomichef

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen

Verksamhetslokaler Stenhamra
Dnr KS17/103

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen godkanner foreslagen inriktning av verksamhetslokaler

Kommunstyrelsen beslutar omdisponera investeringsbudgeten 2017 enligt forslag.

Kommunstyrelsen beslutar att iansprakta investeringsmedel for verksamhetlokaler
Stenhamra, totalt 5,8 mkr och att dessa 6verfors till Tekniska namnden for
genomforande.

Sammanfattning av arendet

Fritidsgard och kulturskola i Stenhamra har akut behov av nya lokaler.
Fastighetskontoret har utrett olika alternativ och férordar en upprustning och
renovering av fritidsgardens lokaler dar aven kulturskolan far egna lokaler.
Namndkontor kultur instammer i fastighetskontorets bedémning och forslag till
kortsiktig 16sning av fritidsgardens och kulturskolans lokalbehov. Langsiktigt bor
kulturverksamhetens lokalbehov tillgodoses i samband med utbyggnad av
Stenhamraskolan.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande 2017-08-24, Namndkontor kultur och fritid, Verksamhetslokaler
Stenhamra

PM 2017-08-18, Fastighetskontoret, Stenhamra fritidsgard och kulturskola

Arendet

Kultur- och fritidsndmnden godkande i maj 2017 inriktning for verksamhetslokaler
Stenhamra. Inriktningen innebar ombyggnad av Lupinsalen for fritidsgardens
verksamheter samt ombyggnad av kallarlokaler i Stenhamraskolan for kulturskolans
verksamheter.
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Ny beddmning av fastighetskontoret

Vid den fortsatta beredningen infér kommunstyrelsens beslut har fastighetskontoret
tagit fram en ny forstudie med en annan bedémning och redovisar tre olika
alternativa forslag till I16sning. Tva av alternativen innebar renovering av nuvarande
fritidsgard och ett alternativ ombyggnad av Stenhamraskolans kéllare for
kulturskolan samt etablering av nya moduler for fritidsgarden.

Fastighetskontoret forordar att nuvarande fritidsgard renoveras och bereder plats for
fritidsgardsverksamhet och kulturskola. Bakgrunden &r det akuta laget som lokalens
skick innebar for verksamheten samt att renovering kan pabdorjas snarast.
Alternativet innebar en investering pa ca 5,75 mkr som skrivs av pa 5 ar.

Ekonomi
I Kommunstyrelsens investeringsbudget 2017-2021 finns totalt 63 mkr for
verksamhetslokaler Stenhamra varav 1 mkr 2017 och 2 mkr 2018. For igangsattning

ombyggnad fritidsgard hosten 2017 fordras omdisponering av investeringsmedel.

Fastighetskontoret har foreslagit omdisponering av medel enligt nedanstaende.

Proj Investeringsobjekt Tkr Forslag till beslut
nr

KS 2100 | Stenhamra verksamhetslokaler | 1 000 lanspraktagande

KS 2169 | Aktivitetshus Svanhagen 3000 |Omdisponering och
ianspraktagande
KS 2345 | Trakvistavallen 1800 [ Omdisponering och
omkladningsrum ianspraktagande
5800

Namndkontor kultur och fritids beddmning

Eker6 kultur och namndkontor kultur och fritid instdmmer i den prioritering som
gors av fastighetskontoret om renovering av nuvarande fritidsgard samt de motiv
som framfors. Kontoren fororda alternativ 1B med ianspraktagande av hela
fritidsgardens yta. Den 6kade ytan behovs for kulturskolans verksamhet som da kan
lokalisera mer verksamhet fran Tappstrom déar lokaltillgangen &r en begréansande
faktor.
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I takt med att landsbygdskommunen évergang till en smastad och nya
bostadsomraden tillkommer med en 6kande befolkning stéalls krav pa attraktiva
anlaggningar framforallt i de centrala delarna. Under den kommande tva- till fyra ars
perioden dkar barn och ungdomsgruppen i kommunen , i aldern 13-18, med néra 500
barn och unga. Det kommer innebéra ett storre deltagartryck pa nuvarande
Kulturskola och 6vriga fritidsverksamheter (anlaggningar, ungdomsgardar och
foreningsliv). Stenhamra berdaknas att ca 250 barn och unga komma behdva beredas
plats i kulturskolan inom en femarsperiod.

En langsiktig permanent 16sning for fritidsgard och kulturskola, i ett nybyggt
attraktivt centrum, bor darfor tas fram. En forstudie, for kulturverksamhetens och
bibliotekets lokaler samt utbyggnad av Stenhamraskolan, tas fram for att mojliggéra
ytterligare en parallell.

Beslutet expedieras till

Tekniska namnden - Fastighetskontoret
Namndkontor kultur och fritid
Ekonomichef

Elisabet Lunde
Chef namndkontor kultur och fritid
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Stenhamras utveckling

Stenhamra &r en véaxande tatort och ett av kommunens viktigaste
utbyggnadsomraden. Arbete med en ny detaljplan pagar och i denna planeras
fortatning med ett stort antal nya bostader i centrala Stenhamra. Den planerade
expensionen kommer att innebéra ett okat tryck pa skolan och en utbyggnad av
Stenhamraskolan, permanent 16sning for forskolan samt eventuellt ytterligare en
grundskola maste utredas.

Fortatningen kommer dven att medfora ett 6kat tryck pa fritids- och
kulturverksamheten vilket gor att det kommer att behdvas lokalytor som kan méta en
okande efterfragan inom fritidssektorn. Aven folkbiblioteksverksamheten Barnens
eget bibliotek i Stenhamra, som &r ett integrerat skolbibliotek, kommer att paverkas.

Fritidsgard och kulturskola

Stenhamra fritidsgard och kulturskola hyr idag lokaler som ar i stort behov av
upprustning om verksamheten ska kunna fortga i lokalerna. Utredningar visar pa
fuktproblem som har paverkat inomhusmiljon i sadan grad att rivning diskuterats av
fastigheten. Mer omfattande utredningar visar dock att problemen framst bestar av
rotskadade fonster och till viss del dven lackage fran taket. Tidigare fuktskador pa
grund av spruckna ror ar atgardade och uttorkade. Sprickbildningar finns i
grundsockeln, vilket maste atgardas for att forhindra att ytterligare fuktskador
uppkommer. Ett nyare ventilationsaggregat har installerats, men detta utnyttjas for
narvarande bara till viss del.

Byggnaden ligger pa fastighet Stockby 1:73 dar planer finns for bostadsproduktion
med beddmd byggstart om ca 5 ar. Byggnaden ar pa 765 kvm, varav 215 kvm &r
vakant. Pa grund av planerad bostadsproduktion ar det inte aktuellt med
nybyggnation pa den aktuella fastigheten.

Forutom byggnaden innehallande fritidsgard och kulturskola finns ytterligare tva
byggnader pa fastigheten; en tidigare forskola som idag &r HVB-hem samt en forskola
i form av tillfalliga moduler.

Lokalisering och alternativa mojligheter — kortsiktig 16sning
For fritidsgardens verksamhet beddms nuvarande lokalyta vara tillracklig aven efter
ett utbyggt Stenhamra. Totalt 460 kvm samt ca 20 kvm for personalutrymmen.

Kulturskolan har ett behov av att utoka sina lokaler samt att fa en separat entré. FOr
gruppundervisning, med gruppstorlekar 4—20 barn/ungdomar innebéar det 320 kvm
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undervisningslokaler. Ovrig yta om cirka 50 kvm for personalrum mm kan delas med
andra verksamheter.

En kortsiktig l6sning for fritidgarden/kulturskolan kan ske genom att den befintliga
byggnaden renoveras och eventuellt till viss del byggs om fér att tillskapa ytor,
alternativt evakuering av fritidsgarden till modulbyggnad i kombination med
utveckling av kallaren i Stenhamraskolans A-hus for att rymma kulturskolan. Tre
alternativ for det kortsiktiga behovet av lokaler har identifierats:

1A.  Befintliga lokaler rustas upp

En etappvis renovering av befintliga lokaler med pagaende verksamhet
genomfoérs. Renoveringen omfattar bland annat att samtliga fonster, partier
och dérrar bytes, yttertaket lagas vid behov, sprickor i grundsockel lagas, viss
ytskiktsrenovering och mattbyte, nya radiatorer och armaturer,
ventilationssystem kompletteras och injusteras. Dessa atgarder kommer att
innebdra en stor forbattring av inomhusklimatet och sékerstéller att
verksamheten kan vara kvar i byggnaden till dess att permanenta lokaler kan
sta klara.

Alternativ 1A innebdar ingen utékning av befintliga ytor. Mindre fasadandringar
kraver bygglov, men i 6vrigt kan renoveringen starta timligen omgaende.
Beroende pa hur projektet planeras kan upphandling av byggentreprenor
kravas.

1B.  Befintliga lokaler rustas upp och uttkas

Atgarder lika alternativ 1A, men ytorna utdkas fran nuvarande 550 kvm till 765
kvm dé den vakanta lokalen ianspréktas. Aven de nya ytorna berors av
renovering och ombyggnad for att anpassa lokalerna for kulturskolans
verksambhet.

2. Evakuering till modulbyggnad samt kéllaren i A-huset

Detta alternativ innebar att fritidsgarden evakueras till en modulbyggnad och
kulturskolan flyttar till kéallaren i Stenhamraskolans A-hus. Alternativ 2
innebar att ytorna uttkas fran nuvarande 550 kvm till ca 986 kvm. Framsta
anledningen till den markanta 6kningen ar att inget samnyttjande av ytor ar
mojligt da verksamheterna evakueras i separata lokaler.

Kéllarplanet i A-huset utvecklas genom bland annat ytskiktsrenovering, viss
omdisponering av ytor samt el, radonsanering och ventilationsatgarder.
Nyligen har en musiksal iordningstallts i kéallarplanet, vilken ar mojlig att
samnyttja med skolan utanfoér ordinarie lektionstid. Ombyggnaden av A-
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husets kéallare skulle kunna utgora en del av en permanent Iésning som i ett
senare skede kan utvecklas for att tacka bade skolans och kulturskolans behov.
Dock ar takhojderna begransade och lokalerna ar moérka. Utrymning och
tillganglighet maste sarskilt beaktas. Om omfattande ombyggnad av
resterande A-huset genomfors kommer dock hela byggnaden att behdva
evakueras, vilket da aven paverkar kulturskolan.

Fritidsgarden evakueras till en temporar modullésning som placeras antingen
pa samma plats som den befintliga fritidsgarden eller pa strategisk plats i
anslutning till skolgarden. Om den befintliga ytan ska nyttjas maste
byggnaden forst rivas, vilket innebar att lokaler for fritidsverksamheten under
ett antal manader kommer att saknas. Dock blir kostnaderna lagre for
markarbeten, vatten, va mm da det redan finns i den befintliga byggnaden. Om
annan yta foredras blir dessa kostnader hogre.

En modulldésning kraver bygglov och utveckling av kéllaren i A-huset
bygganmalan. Upphandling av modulleverantor och byggentreprenér maste
aven genomforas.

Lokalisering och alternativa mojligheter — langsiktig 16sning

Langsiktigt ses Lupinsalen pa fastighet Stockby 3:36 som en méjlig placering for
fritidsgard och kulturskola. Detta sker genom en om- och tillbyggnad eller en helt ny
byggnad i samma lage. Det kan bli svart att rymma bada verksamheterna i ett plan, sa
kallaren i A-huset kan vara en del av en permanent I16sning. Alternativt kan en
tillbyggnad eller ny byggnad utforas i tva plan.

Lupinsalen &r en tidigare telestation pa ca 150 kvm, robust byggd i tegel med
tamligen sma "fonstergluggar”. Fastigheten angransar till Stenhamra skola. Idag ar
en fiberstation inrymd i en del av byggnaden och den stora salen nyttjas av intresse-
foreningen Malardarnas Folkrorelsearkiv.

Lupinsalen maste tomstéllas for att ge fortsattningar for permanenta lokaler till
fritidsgard och kulturskola. Folkrorelsearkivet ar positivt instéllda till en flytt till
kallaren i Stenhamraskolans A-hus da de ser positivt pa narheten till biblioteket och
mojligheten att samnyttja ytor. Med utgadngpunkt i de ytor som utnyttjas idag, sa
beraknas folkrorelsearkivet behéva ca 115 kvm yta for arkiv och métesplats samt 25
kvm for personalrum. Detta bor planeras redan vid en eventuell flytt av kulturskolan
till A-husets kéllare, dock behdver flytten inte genomforas forran arbetet med de
permanenta lokalerna paborjas.
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Avtalet med Telia Company I6per ut 2022-12-31 och maste sagas upp tva ar innan
avtalsperiodens slut, annars forlangs det per automatik med fem ar. En tidigare flytt
av Telias fiberstation ar mojlig, men kostsam.

Stenhamraskolan ligger pa fastighet Stockby 3:68 och &r idag drygt 6000 kvm, men
har ett behov av utbyggnad for att rymma stoérre kapacitet. Plan ar under
framtagande for att fa en battre bild av skolkapaciteten i Stenhamra. Skolan bestar av
sex byggnader: hus A, B, G, L, M och S. Avseende A-huset finns behov av att bygga ut
bibliotek, matsal samt ytterligare ytor for personal, métesrum, administration och
skolhalsa, vilket maste utredas vidare.

Ett helhetsgrepp for hela skolomradet inkl. fritidsgard, kulturskola och bibliotek bor
utredas da det finns forutsattningar att samnyttja funktioner och samarbete, vilket
positivt for alla parter.

Kostnader for de olika alternativen

Alternativ 1A (550 kvm) innebér en investering pa ca 4,6 mkr som skrivs av pa 5 ar
(kort avskrivning pga att fastighetens kommer att rivas inom nagra ar for att bereda
plats for bostader). Ny arshyra ca 1,5 mkr, att jamfora med nuvarande 687 tkr.

Alternativ 1B (765 kvm) innebér en investering pa ca 5,75 mkr som skrivs av pa 5 ar
(kort avskrivning enligt ovan). Ny arshyra ca 1,9 mkr.

Alternativ 2 (986 kvm) innebér en investering pa ca 5,4 mkr i A-husets kallare som
skrivs av pa 15 ar samt etablering av moduler ca 3 mkr som skrivs av pa 5 ar. Ny
arshyra blir ca 2,5 mkr.

Genomforandetid

Beroende pa vilket alternativ som blir aktuellt ser tiderna olika ut. Alternativ 1A och B
kan pabdrjas relativt omgaende och utfors etappvis med pagaende verksamhet.
Forsta kvartalet 2018 kan ombyggnaden vara helt klar.

Alternativ 2 har langre genomférandetid och beroende pa placering av modulbyggnad
kan evakuering av verksamheterna vara moéjlig under varen alternativt hosten 2018.
Detta under forutsattning att upphandling eller bygglov ej 6verklagas.

Riskinventering

Den mest akuta risken ar att kommunen tvingas stanga fritidgarden och kulturskolan
pga. problem med inomhusklimatet. Ett snabbt beslut och en snabb evakuering eller
renovering av befintliga lokaler forordas darfor.
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Risken for 6verklagande av bygglov eller upphandling finns alltid och kan innebara
forseningar. Detta kan innebar problem om nya lokaler for verksamheten inte kan sta
klara innan dess att arbetena med de nya bostaderna ska paborjas. Vasentligt ar dven
att I6sningen av fritidsgarden/kulturskolan inte blockerar framtida utbyggnadsplaner
for skolan.

Kalkylbedomningarna ar hogs preliminara, men ger en indikation pa forhallandet
mellan de olika alternativen.

Slutsats och rekommendation

Pa grund av det akuta laget for fritidsgarden/kulturskolan ar rekommendationen ett
utférande som sker etappvis och pabdrjas snarast. Den forsta etappen innebéar
antingen evakuering av fritidsgarden och kulturskolan till eller upprustning av
befintliga lokaler. Projektering och planering kan pabdrjas omgaende efter
bestallning.

Genom en upprustning de befintliga lokalerna kan arbetena paborjas hosten 2017 och
slutféras under borjan av 2018. Vid en eventuell utdkning av lokalytan kan aven
kulturskolans behov av fler undervisningsrum och separat entre tillgodoses. Med
detta alternativ paverkas inte heller verksamheterna av en eventuell utbyggnad av
Stenhamra-skolans A-hus och den evakuering som da maste genomforas.
Rekommendationen fran fastighetskontoret ar darfor att fatta beslut om alternativ 1A
eller 1B, beroende pa vilket behov av lokalyta som finns.

Den andra etappen omfattar en permanent 16sning for kulturskolan och
fritidsverksamheten i Stenhamra. En ombyggnation av Lupinsalen alternativt en ny
byggnad i samma lage kan vara en langsiktig 16sning for fritidsgard och kulturskola. |
samband med detta iordningstélls alternativa lokaler till Malardarnas
Folkrorelsearkiv, forslagsvis i kéllaren pa Stenhamraskolans A-hus. Viktigt ar aven
att skolans behov av 6kad kapacitet och uttkade lokaler liksom A-huset inkl.
bibliotekets utbyggnad utreds for att fa ett helhetsgrepp 6ver hela skolomradet. En
forstudie kan som ett forsta steg genomféras 2018.

Ekerd 2017-08-18
Cecilia Moar
Projektledningschef
Fastighetskontoret
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