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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/102
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsens

stadsutvecklingsutskott

Uppforande av tva modulhus for bostdder pa
stadshustomten och fortsatt utredning

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att avbryta arbetet med att etablera
tillfilliga bostider enligt den placering som nu undersokts pa fastigheten Sicklaén 134:1.

2. Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att enheten for fastighetsutveckling
ges i uppdrag att undersoka annan plats inom centrala Nacka for etablering av tillfalliga
bostider dir det med hinsyn till genomforandet av stadsutvecklingen ger en lingre
avskrivningstid och dirmed forsvarbar ekonomi.

Sammanfattning

Nacka kommun arbetar med att tillgodose det 6kade behovet av bostider for sociala
andamil pa en mingd olika sitt, bland annat genom att hyra in bostider/villor eller delar av
bostider/villor fran privata aktorer eller bygga nya modulhus antingen i egen regi eller med
privata aktOrer alternativt bygga om samt férandra anvindandet av befintliga fastigheter.
Kommun har moéijlighet att genom avrop fran befintligt ramavtal hyra in tva bostads-
modulhus tinkta f6r att byggas péd stadshustomten. Dessa modulhus dr vil anpassade efter
dagens krav pa bade bygg, brand och tillginglighet.

Arendet behandlades pa kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskotts sammantride den 21
tebruari 2017 med forslag att uppfora tva modulhus f6r bostdder pé stadshustomten,
fastigheten Sickladn 134:1. Arendet aterremitterades dock f6r komplettering utifran
fragestillningar om att sinka kostnaderna, t.ex. genom lingre avskrivningstid, enklare
markarbeten, képa moduler istillet for att hyra eller att finna andra leverantrer som kan
hyra moduler till en ligre kostnad. Fortsatt utredning visar att lingre avskrivningstid inte ar
bedoms rimlig for en etablering pa den foéreslagna platsen da den beraknas tas i ansprak for
eller kraftigt stras av utbyggnaden av projektet Nya gatan.
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Genom att bygga pa befintlig parkeringsplats kan kostnad f6r markbearbetning minskas.
Det kan innebira cirka 10 procent liagre arskostnad och att ett antal av de befintliga
parkeringsplatserna férsvinner utan att ersittas. Vidare har fortsatta kontakter med
alternativa leverantorer inte 6ppnat for moijliga leveranser under 2017 eller till andra
arskostnader. Det dterstiende alternativet fOr att sanka drskostnaden 4r att etablera boendet
pa annan plats inom centrala Nacka dir det kan sta kvar under lingre tid. Det foreslas
darfor att arbetet med att etablera tillfalliga bostider enligt den placering som nu undersokts
pa fastigheten Sickladn 134:1. avbryts samt att enheten for fastighetsutveckling ges 1
uppdrag att undersdka annan plats inom centrala Nacka f6r etablering av tillfalliga bostader
dir det med hinsyn till genomférandet av stadsutvecklingen ger en lingre avskrivningstid
och dirmed forsvarbar ekonomi.

Arendet

Nacka kommun arbetar med att tillgodose det 6kade behovet av bostider f6r sociala
andamal pa en mingd olika sitt, bland annat genom att;

e hyra in bostider/villor eller delar av bostider/villor fran privata aktoret,
e bygea nya modulhus antingen i egen regi eller med privata aktérer och
e Dbygea om samt férindra anvindandet av befintliga fastigheter.

Just nu dr merparten av de bostider kommunen soker det f6rsta nya hemmet f6r den som
nyligen fatt uppehallstillstind — ensamstiaende vuxna och familjer med eller utan barn — som
flyttar till en kommun fOr att etablera sig i Sverige. Under 2016 vilkomnade Nacka
kommun 339 nyanlinda och under 2017 dr kommunens atagande dnnu storre. Det ar ett
lagstadgat ansvar f6r kommunen att skapa férutsittningar for etablering och integration
med en vig in till bostad, jobb och det svenska spriket.

I kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott aktualiserades frigan om att bygga bostider pa
tomten dar Nacka stadshus ligger. Kommunen har méjlighet att genom avrop fran befintligt
ramavtal hyra in sa kallade modulhus, for uppférande inom fastigheten Sicklaon 134:1, invid
Nacka stadshus, se bilaga. Tillginglig yta invid stadshuset mojligeér uppforande av tva
modulhus med vardera tolv tvirumsligenheter pa nistan 50 m’ anpassade efter gillande
bygg-, brand- och tillginglighetskrav. Det kan bli bostider f6r 36-48 personer. Etableringen
av modulhusen ar ett led i att tillgodose de krav Nacka kommun har att erbjuda nyanlidnda
till kommunen ett boende. Arendet behandlades pa kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskotts sammantriade den 21 februari 2017 med férslag att uppfora tva
modulhus fér bostider pa stadshustomten. Arendet aterremitterades dock for
komplettering utifrin fragestallningar om att sinka kostnaderna, t.ex. genom lingre
avskrivningstid, enklare markarbeten, kopa moduler istillet for att hyra eller att finna andra
leverantorer som kan hyra moduler till en ligre kostnad. Vidare redovisades i genomsnitt

1,5 boende i varje ligenhet vilket féranledde fragan om effekten pa ekonomin om det
istallet 4r tva eller fler boende per ligenhet.



30

Byggandet av bostider pa stadshustomten (utanfor planlagt omrade) forutsitter ett tillfalligt
bygglov. Detta beroende pa att hela omradet runt stadshuset enligt aktuell planldggning ska
anvindas for annat indamal. Ett tillfalligt bygglov giller i fem ar och kan forlingas hogst tva
ganger med fem ar vardera, det vill siga totalt 15 ar. Beslut om tillfilligt bygglov fattas av
milj6- och stadsbyggnadsnamnden.

Stadshustomten bedéms komma att behéva tas 1 ansprak for arbeten kopplade till
genomforandet av projektet Nya gatan eller generellt f6r utveckling av omradet inom
centrala Nacka. Om inte marken direkt behéver tas 1 ansprak forutses omfattande
storningar f6r de boende fran springningar, transporter och byggnadsarbeten f6r Nya gatan
och forvintade fordyrning av arbetena om sarskilda skyddsatgarder krivs med boende s
nira byggarbetsplatsen. Det innebir att modulerna endast kan placeras och nyttjas pa
stadshustomten under 3 ars tid, vilket medfor en kort avskrivningstid. I kalkylen har darfor
avskrivningstiden angetts till 3 ar. Det innebdr att arskostnaden blir ungefir dubbelt sa hog
som motsvarande bostider pa Kommunalvigen eller f6r den planerade etableringen pa
Svirds6 dar avskrivningstiden bedomts till 15 ar.

Fortsatt utredning visar att lingre avskrivningstid inte dr bedéms rimlig f6r en etablering pa
den foreslagna platsen da den beriknas tas 1 ansprak for eller kraftigt storas av utbyggnaden
av projektet Nya gatan. Genom att bygga pa befintlig parkeringsplats kan kostnad f6r
markbearbetning minskas. Det kan innebara cirka 10 procent ldgre arskostnad och att ett
antal utav de befintliga parkeringsplatserna férsvinner utan att ersittas. Vidare har fortsatta
kontakter med alternativa leverantorer inte Oppnat f6r mojliga leveranser under 2017 eller
till andra drskostnader. Det aterstiende alternativet for att sdnka drskostnaden ar att etablera
boendet pa annan plats inom centrala Nacka dér det kan sta kvar under lingre tid. En
torlingning av avskrivningstiden till mer dn 6 ar kan mojligtvis uppnds med en alternativ
placering inom centrala Nacka. Det foreslas darfor att arbetet med att etablera tillfalliga
bostider enligt den placering som nu undersékts pa fastigheten Sickladén 134:1. avbryts samt
enheten for fastighetsutveckling ges i uppdrag att underséka annan plats inom centrala
Nacka for etablering av tillfilliga bostider déir det med hinsyn till genomforandet av
stadsutvecklingen ger en lingre avskrivningstid och dirmed férsvarbar ekonomi.

Vad giller redovisningen av antalet individer i varje bostad kan givetvis den totala ekonomin
optimeras genom god matchning mellan efterfrigan och utbudet av olika typer av
ligenheter. Vid byggstart dr det dock inte maojligt att avgora vilket utnyttjande det blir varfoér
det f6r jamforelsens skull 1 kalkyl dr satt till i genomsnitt 1,5 boende per ligenhet baserat pa
hittillsvarande utfall i anvisade ligenheter.
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Tidplan vid eventuell alternativ placering

Bygglov, startbesked, tekniskt samrad, markarbete,
2017 Q2 etablering och montering
Q3 Firdigstillande, yttre markarbeten och inflyttning

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna for geoteknisk undersékning, projektering, markarbeten, etablering,
montering, demontering, firdigstillande och dagvattenutredning beriknas uppga till

8 miljoner kronor. Hyrtiden for tva moduler 4r minimum tre ar, direfter kan kommunen
hyra bigge modulerna ett ér i taget. Arlig inhyrningskostnad ér cirka 2,9 miljoner kronor.

Investeringen, de 8 miljoner kronor f6r iordningsstillande av mark som beskrivs ovan,
skrivs av pa 3 dr. Investeringskostnad blir 6 400 kronor/kvm och en atlig kostnad om 6,7
miljoner kronor. Vid antagandet om att det bor 1 snitt 1,5 person per ligenhet kan
mellanskillnaden mellan kostnad och intikter bli ett underskott om 4,2 miljoner kronor per
ar de tre forsta aren och 0,4 miljoner kronor f6r de tre aren dirpa. Detta underskott
finansieras over arbets- och foretagsnimndens budget.

I kalkylen har avskrivningstiden angetts till 3 ar. Det innebir att arskostnaden blir ungefar
dubbelt sa hg som motsvarande bostider pa Kommunalvagen eller f6r den planerade
etableringen pa Svirds6 dar avskrivningstiden bedomts till 15 ar. Med en forenklad
grundligening direkt pa befintlig parkeringsplats kan arskostnaden minska med i
storleksordningen 10 procent. Da tas cirka 30 parkeringsplatser 1 ansprak som inte ersitts.
En forlingning av avskrivningstiden till mer dn 6 ar kan maojligtvis uppnas med en alternativ
placering inom centrala Nacka.

Efter avlutat boendeprojekt tillkommer en kostnad for dterstillning av mark och moduler
samt en kostnad fOr avetablering av modulhusen pa cirka 1,9 miljoner kronor. Kommunens
totala kostnad inklusive flytt av hus och aterstillning av mark uppskattas idag till 9,9
miljoner kronor.

Konsekvenser for barn

Ett modernt, sikert och vilanpassat boende med nira till kommunikationer, skola, sjukvard
och handel dr ett bra boendealternativ f6r kommunens nyanlinda. Att placera ett boende i
centrala Nacka vid stadshuset 4r bra men nu utpekad plats nira blivande arbetsomrade med
omfattande springningsarbeten och husbyggande dr mindre bra f6r boende, inte heller f6r
barn.
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Situationsplan 6ver utredd etablering

Dag Bjorklund
Trafik- och fastighetsdirektor
Stadsledningskontoret

Taina Sunnarborg
Enhetschef
Enheten for fastighetsutveckling
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