Fastighets- och lokalpolicy

1 Inledning

En samlad fastighets- och lokalpolicy ska redogdra for hur ett effektivt lokalutnyttjande
uppnas, vem eller vilka som dr ansvariga, vilka styrmedel och rutiner som ska utnyttjas och i
vilken prioritetsordning. Samtidigt ska en policy beskriva den langsiktiga planeringen av
mark och fastigheter. Varmdos fortsatta utveckling maste innebdra successivt forbéttrad
hushallning med lokalresurserna ledande till minskad lokalkostnad och skuldsdttning rédknat
per anvéndare, respektive invanare.

2 Mal

Kommunen ska ha en god markforsorjning och ett effektivt fastighets- och
lokalutnyttjande.

3 Styrande kommunala beslut och dokument

3.1 Reglemente

I enlighet med kommunstyrelsens reglemente ansvarar kommunstyrelsen for
kommunens forsorjning av mark. Vidare star det i reglementet att kommunstyrelsen
beslutar om den dversiktliga planeringen av mark och vatten, samt ser till att
tillfredsstillande markberedskap uppréatthalls. Det dr i kommunstyrelsen som den
fulla 6verblicken 6ver pagéende plan- och exploateringsprojekt finns och det ar i
denna politiska forsamling som 6verviganden om samhéllsutvecklingen hér hemma.

3.2  Oversiktsplanen

I 6versiktsplanen redovisar kommunen planerad samhéllsutveckling i ett 1dngsiktigt
perspektiv. Varmdos plan har tidshorisonterna 2010, 2020 och 2030. Planen ska ge
végledning for beslut om anvindning av mark- och vattenomraden samt om hur den
byggda miljon ska utvecklas och bevaras. Den uttrycker kommunens politiska vilja
och syn pé olika allmédnna intressen.

Oversiktsplanen ger en dverblick dver vilka markomraden kommunen avser att

bevara och vilka man kan ténka sig att bebygga. [ planen beskrivs ocksa hur kommunen ska
genomfora det som planeras. Ett dvergripande mal i 6versiktsplanen &r en stravan mot det
langsiktigt hallbara samhéllet. Kommunens markforsorjning ska stodja de mal som
oversiktsplanen anger nér det géller utvecklingsmojligheter i kommunen.
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3.3 Befolkningsprognosen

Befolkningsprognosen ér ett grundldggande faktaunderlag fér den kommunala
styrningen och ledningen. Varmd6 kommun har under lang tid haft en hog
befolkningstillvixt, vilket stiller hoga krav pé analyser och kontinuerliga uppfoljning
av prognosen. Befolkningsprognosen bor forfinas och kompletteras med instrument
for att simulera olika scenarier. Prognosen faststélls av kommunstyrelsen i april
ménad. Med hénsyn tagen till Gversiktsplanens utvecklingsriktning ska en
fordjupning ske sa att aktuella och kvalitativa data ligger till grund f6r kommunens
verksamhetsutveckling, som ger direkt underlag for férandringar som ska hanteras.

3.4 Detaljplaner

En detaljplan framstélls for ett begransat omrade och innehaller detaljerade
anvisningar om bebyggelsens utformning och placering. Vid detaljplanliggning gors
dven en bedomning av det forvintade antalet boende i ett omrade, paverkan pa
infrastruktur sdsom végar, vatten och avlopp.

Fastigheter

4 Kommunens markinnehav

4.1 Nuvarande markinnehav (3r 2011)

Kommunkoncernens markinnehav &r till stérsta delen, med hénsyn till ytinnehéllet,
direktigt av Varmdo kommun. De kommunala bolagen dger ocksa ett stort antal
fastigheter. Bolagens markinnehav ar direkt knutet till bolagens pagéende
verksamhet. Mark for framtida utveckling ligger i huvudsak i kommunens direktigda
innehav. Policydokumentets avsnitt om kommunens markinnehav behandlar den
direktdgda marken.

Kommunen har lagfart pa ca 200 fastigheter med en sammanlagd yta av ca 900 ha.
En grov indelning med hénsyn till syftet med det kommunala dgandet kan se ut s&
hér:

1. Mark for samhillsbyggnadsdndamal, sett pa kort eller lang sikt

2. Regleringsmark som kan underlitta plangenomforande

3. Mark for samhillsbyggnadsiandamal sett pd mycket lang sikt eller med anvéndning
som “’bytesbank”

4. Téatortsnédra natur

5. Allmén platsmark (végar och parker mm) i planer ddr kommunen ar huvudman for
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den allménna platsmarken

6. Allmén platsmark (végar och parker mm) i planer ddr kommunen inte 4&r huvudman
for den allménna platsmarken

7. Tekniska anldggningar

8. Ovriga syften

4.2 Strategiska stdllningstaganden

4.2.1 Kommunstyrelsen ansvarar for kommunens strategiska
markforsorjning

Ansvaret for kommunens strategiska markforsorjning har lagts fast i kommunens

reglemente. Nuvarande beslut kompletteras med att exploateringsmark ska égas

och forvaltas av kommunen. Markinnehavet ska kontinuerligt provas och stéllas mot

behov och ddrmed eventuellt forvarv eller avyttring.

4.2.2 Kommunen ska ha en aktiv markpolitik for att kunna
styra samhallsutvecklingen och mota behovet av
samhallsservice

Kommunen ska driva en aktiv markpolitik genom kop och forséljning av fastigheter i syfte att
underlétta for samhillsbyggnad och mota behov av mark for allménna dndamal sdsom
forskola och vardboende. Kommunens markinnehav ska hanteras béde langsiktigt och
flexibelt for att fa ett bra markutnyttjande 6ver tiden. Kommunens exploateringsverksamhet
ska préglas av god hushallning och hénsyn till miljon.

Kommunen ska ha en kontinuerlig bevakning av utvecklingen av markbehovet for
verksamhets- och industriindamal och i strategiskt syfte kdpa och sélja mark. Forséljning av
mark ska ske pé affarsmissiga villkor.

I en viixande kommun ar det strategiskt viktigt att kommunen har tillgang till

markreserver for framtida behov. Inom ramen fér kommunens framtida behov (till exempel
vid exploateringar) méste det skapas forutsattningar for olika kommunala dndamal. Nér nya
omréaden exploateras sker en samverkan sa att mark reserveras for framtida behov av
kommunala lokaler och anlédggningar. Kommunens verksamhet ska sékerstéllas dven i
forandringsomréaden.
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Detta styrdokument beslutades av kommunfullmaktige 2010-01-27, § 11.
2011-12-14, § 314

Lokaler

5 Kommunens verksamhetslokaler (dr 2011)

Kommunens samlade lokalarea uppgar ar 2011 till cirka 140 000 m2. Majoriteten av dessa ar
lokaler for utbildningséndamal sdsom forskole- och skollokaler.

5.1 Strategiska stallningstaganden

5.1.1 Kommunen ska tillgodose verksamheternas behov av
andamalsenliga och kvalitetsmdssiga bra lokaler till
Iangsiktigt lagsta mojliga kostnader

Lokaler &r en strategisk stodfunktion till kdrnverksamheten. Det innebér att lokaler

ar viktiga produktionsresurser och lokaltjansternas utformning paverkar kvaliteten i
karnverksamheten. Investeringar i lokaler binder kapital och paverkar det ekonomiska
utrymmet under en lang tid for kommunens verksamheter. Vid forandrat behov av lokaler ska
verksamheterna i forsta hand effektivisera befintliga lokaler, eventuellt med
ombyggnad/tillbyggnad. Nybyggnationer ska endast ske nir det finns ett stadigvarande behov
av nya lokaler och dér andra alternativ kan uteslutas. Verksamhetslokaler ska vara
dandamaélsenliga och definierade samt halla god kvalitet.

Verksamheternas behov av lokaler uttalas i en lokalplan som respektive ndimnd och styrelse
ansvarar for att arligen upprétta. Det ska ske 1 december och kommunstyrelsens
fastighetsutskott 4r mottagare av lokalplanen. Kommunstyrelsen ansvarar for helhetssynen
vad géller behov och tillgdng pa lokaler (se lokalprocess).

5.1.2 Kommunen ska efterstriava balans mellan tillgang och
efterfragan pa lokaler och anlaggningar

Kommunen ska ha ett effektivt lokalutnyttjande. Detta forverkligas genom en aktiv
lokalforsorjning. Basen dr lokalplanerna som arligen uppréttas och som ligger till grund till
forslag till hyreskontrakt och till prioritering for nimnderna och styrelserna. Genom aktiv
lokalforsorjning ska behovet av lokaler forutses/planeras och lokalbestdndet ska anpassas till
forvintat behov.

Kommunen har infort kundval inom flera verksamheter. Syftet med kundval &r forst och
frimst att ge medborgarna frihet att sjilva vélja vilka utforare de vill ha och genom detta
oka den enskildas inflytande. Men, syftet dr ocksa att 6ka mangfalden, kvaliteten och
effektiviteten i serviceutbudet. Kundval &r en viktig komponent i beddmningen av
lokalbehovet da det kan leda till en viss omfordelning av lokalerna.
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Det ska finnas ett vil utvecklat arbetssatt for att analysera och anpassa
lokalbestandet efter det forvantade behovet. Underlag och analyser som leder fram
till att en viss verksamhetslokal maste avvecklas/omdisponeras ska vara vil genomarbetade.

Syftet &r att lokalbestédndet bor vara rétt lokaliserat med eventuella flyttbara
enheter, till exempel bor nya skol- och forskolelokaler placeras i omraden dér det
kommer att finnas ett tillrickligt stort barnunderlag och dér
kommunikationsmdjligheterna ar goda.

5.1.3 Kommunen har som huvudstrategi att kommunstyrelsen ska
bygga, aga och forvalta kommunens verksamhetslokaler

Kommunstyrelsen ar ansvarig for verksamhetslokaler som dgs av kommunen och

svarar darmed for drift, underhall, ny-, om- och tillbyggnad inom av fullmédktige
faststélld budgetram. Styrelsen svarar for all intern forstahandsuthyrning av lokaler,

samt extern forstahandsuthyrning vid entreprenaddrift av forskolor och skolor. Det
innebdr att kommunstyrelsen ska hyra ut lokaler till kommunens olika hyresgéster

samt till externa utférare inom dldreboende, forskola och skola. Kommunens
verksamheter ska dessutom ha mdjlighet att hyra lokaler av externa fastighetségare. Innan
externa lokaler inhyres ska det provas om lamplig lokal finns inom kommunens
fastighetsbestdnd. Kommunstyrelsens fastighetsutskott foretrdder ndmnder, styrelser och
verksamheter gentemot externa hyresvirdar. I delegationsordningen framgér vem som far
teckna kontrakt.

Kommunstyrelsen ska ansvara och vidta atgérder for samordning och utnyttjande av alla
lokaler som erfordras for kommunens verksamhet. Fragan om att hyra eller dga

beror pa de sammanhang nir valet uppstar. Den viktigaste komponenten &r att veta

vilka lokalbehov som finns och kunna bestélla dérefter.

5.1.4 Genom att tillampa internhyror ska lokalkostnader
synliggoras

Verksamheter och beslutsfattare ska veta vad lokalerna kostar sé att de béttre

hushallar med lokalresurserna. Informationen ska inkludera alla kostnader och

stimulera till effektivt utnyttjande genom bland annat att halla tillbaka krav pa

nyinvesteringar eller att Iamna lokaler man inte har behov av. Genom detta ska en

Okad kostnadsmedvetenhet uppnés i verksamheterna stilld i relation till mélen.

Incitament fOr att uppna bra lokalutnyttjande, inklusive kostnader for el, virme,

sopor mm maste finnas. Drift- och projekteringskostnader vid investeringar faststélls 1

hyreskontrakt vilket synliggor kostnader (se lokalprocess).
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5.1.5 Kommunens verksamheter ska strava efter att ha lokaler
med inbyggd flexibilitet for att ha en hog lokaleffektivitet
under 13ng tid

Lokaler ska i storsta mojliga man medge flexibilitet for att mojliggora olika typer av
verksamheter. Samordnade lokallosningar ska efterstrivas nér det &r mojligt. Nya
lokaler ska utformas for aktuell verksamhet, men ocksé forberedas/planeras for en
tydlig framtida alternativ anvandning.

5.1.6 Investeringen ska tydligt kopplas till, och motiveras utifrdn
verksamhetens behov

Investeringar i lokaler innebir alltid avvigningar mellan att ta kostnader initialt och
skjuta dem pa framtiden. Ofta dr brukarnas tidsperspektiv kortare dn byggnadens
hela livslangd.

Investeringsbeslut ska tas pa kvalificerade och vél underbyggda beslutsunderlag.
Investeringsbesluten ingér i en langsiktig strategi dér integrering, samordning,

dga/hyra ingar som en naturlig del i beslutsunderlaget genom att beskriva vilken

paverkan lokalinvesteringen forvéntas fi pa verksamhetens maluppfyllelse. Inga
investeringar gors normalt under tva prisbasbelopp och atskillnad ska goras mellan
investeringar, hyresgistanpassningar och underhall. I reglementet framgar vilken instans som
fattar beslut om investering beroende pé storlek pa denna.

5.1.7 Nybyggnationer och ombyggnationer ska ske med minsta
maojliga miljostorning

Kommunens fastigheter ska byggas energi- och resurssnalt med minsta mdjliga

miljostdrning samt med lag livscykelkostnad savél vid nybyggnationer som for

ombyggnationer och renoveringar. Vid om - och nybyggnation av kommunens

lokaler ska teknik som medger anvéndning av fornybara energikéllor samt ett

effektivt energiutnyttjande efterstrévas.

5.1.8 Fastighetsagarens roll och ansvar ska vara tydlig
Nedanstdende ansvar och uppgifter aligger fastighetsdgaren:

Lokalansvar:

Fastighetsigaren ska vara en professionell hyresvdrd med allt vad det innebér kring

till exempel underhall, skdtsel och service. Fastighetségaren ska hyra ut
verksamhetslokaler i forsta hand till den egna verksamheten men dven till externa utforare,
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som arbetar pa uppdrag av kommunen. Fastighetsdgaren ska ha kompetens i
fastighetsforsékringar.

Forvaltningsuppgiften:

Fastighetsdgaren ska forvalta och utveckla kommunens lokaler for att viardesékra

dessa. Det innebdr att svara for ekonomisk och teknisk forvaltning samt

investeringar i enlighet med av kommunfullmiktige faststélld investeringsprocess.

Genom att planera och genomfora drift och underhall av kommunens lokaler sékras

de vérden som fastighetsinnehavet representerar for kommunen. Fastighetsutvecklings- och
underhallsplaner ska finnas for varje kommunalédgd lokal.

Uppdragsverksamhet:
Fastighetsdgaren ska vara en tydlig bestdllare gentemot entreprendrer och redan i ett tidigt
skede samarbeta med verksamheten kring behovsbedomning, medverka i forstudier mm.

Fastighetsdgaren ska pa uppdrag av berord namnd/styrelse utfoéra ny-, om- och
tillbyggnationer samt ge service enligt verksamheternas behov. Med det menas att
ny-, om- och tillbyggnationer samt service utdver sedvanligt underhall ska utforas
mot ersittning.

Riktlinjer ska finnas som definierar allmédnna bestimmelser om ansvar for andrings- och
inredningsarbete, tilltrade till lokaler, skadegorelse, aterstéllning, uppsdgning
mm. [ hyresavtalen framgar ansvarsrollen mellan hyresgést och hyresvérd.
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