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Kultur- och teknikférvaltningen 2020-09-17 Jan Eriksson

Utredning

Forutsittningar

Den nya detaljplan mojliggor verksamheter som handel, kontor, service,
fritidsaktiviteter och bostader.

Rivning av befintliga byggnader kan férutom sjilva rivningskostnaden dven bestd
av kostnader for sanering av miljofarligt material. Sanering av miljoéfarligt material
ar svart att rakna med 1 rivningskostnaden utan hanteras vanligtvis som
tillkommande arbete dir det uppkommer och till den omfattning som krivs oftast
beroende pd hur omridet ska anvindas 1 ett senare skede, detta benimns som

saneringskostnad. Kostnaderna for sanering dr inte medtaget 1 utredningen.

I dagsldget finns det tvd skyddsrum 1 fastigheten. Ska dessa rivas ska ansékan
skickas till Lansstyrelsen som hanterar dessa. Detta kan innebira att kommunen far
tillstind att riva dessa och inte ersitta med nya eller sa skulle det kunna innebira
att river kommunen dessa beh6ver kommunen ersitta dessa med nya skyddsrum.
Detta har inte kostnadssatts.

Det blimarkerade 1 skissen nedan ir den del som innehaller skyddsrummen 1

killarplan.
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Alternativ 1

Behalla Vivsta gamla skola och bygga om till t.ex. verksamhetslokaler, Co-working
space. Detta skulle innebira att en av de dldsta byggnaderna 1 Timra far st kvar. I
ovriga Timra finns det inte sirskild manga av de aldre byggnaderna kvar. Med ett
sadant alternativ kan resterande omride planeras for bostider med kompletterande
verksamhetslokaler. Det positiva dr att omradet skulle sikerstilla kommunen behov
av mark for bostadsutveckling och centrumverksamhet f6r en lang tid framat 1
centrum vilket vi idag inte har. Detta alternativ skapar inte samma flexibilitet f6r
omrdidet eftersom nya byggnader behéver forhélla sig till Vivsta gamla skola nir de
ska placeras. Sedan kanske det finns mojlighet for kommunen i denna 16sning att
kunna erbjuda nya lokaler till de foretag som hyr lokaler 1 befintlig fastighet samt
tillgodose behovet for start up-foretag och mindre foretag dir kommunens Gvriga
utbud av verksamhetslokaler inte fungerar

Kultur- och teknikférvaltningen har utrett mojligheten att riva 1 etapper samtidigt
som kommunen har verksamhet kvar 1 delar av byggnaderna. Detta skulle innebira
att 6vriga byggnader skulle kunna rivas 1 etapper enligt skiss nedan, gronmarkerat
omrdde behélls och renoveras. Blimarkerat rivs i etapp 1. Det medfor att vissa
ytterviggar pa de byggnader som star kvar behover sikerstillas samt att
serviceledningar for t.ex. el, vatten, avlopp, fjairrvirme behover dras om. Detta
kommer att kompliceras eftersom badet ska fortsitta att drivas fram till
viren/sommaren 2022.

Det som ar svart markerat rivs 1 ett senare skede. Den delen bedoms vara 1
konstruktionsmissigt ddligt skick och behover rivas samtidigt som den hindrar
framtida utveckling av bostider 1 omréidet.

Detta arbetssdtt anses vara svart utifran bl.a. pidgaende verksamhet och hur de olika
byggnaderna sitter ihop vad giller el, vatten och fjarrvirme.

Det skulle ocksa fordyra sjilva rivningen istillet for att gora det vid ett tillfille.
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Om detta alternativ viljs forordar Kultur- och teknikforvaltningen att
investeringsmedel avsitts for att kunna projektera for en entreprenad. Detta skulle
medfora att ombyggnation av gamla skolan kan upphandlas med bérjan hosten
2020 samtidigt som man paboérjar under 2021 projektering, soka tillstind och
upphandling av rivning av de delar som ska bort. Detta arbetssitt skulle innebira
att rivningen kan paborjas under 2022 och sker i en etapp.

Rivningskostnad for dessa byggnader beraknas till 9,5 miljoner kronor exkl.
saneringskostnad. Nya serviser for el, vatten, avlopp och fjirrvirme behover
anslutas till gamla skolan. Denna kostnad uppskattas till 1,9 miljoner kronor.
Dessa kostnader blir resultatpdverkande f6r kommunen och medel behéver bokas
upp om detta alternativ viljs.

Ombyggnation av den gamla skolan till verksamhetslokaler beriknas kosta ca 28
miljoner kronor och riknas som en investering. Det innebdr att ett beslut om
pengar for investering behdver tas.

Sedan finns det alltid en affirsmassig risk med detta alternativ. Det inte sdkert att
det gér att f3 en tillracklig miangd hyresgister och dirigenom hyresintikter nir
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huset ar klart som ticker investeringskostnaden. Om verksamhetslokalerna fylls
stegvis kommer det att paverka intdktssidan med hyresforluster som resultat. Det
finns en stor risk att hyresintikten, som 1 Timra dr ligre for verksamhetslokaler in

bostader, inte kommer att motsvara kommunens kostnader for investering, drift

och underhall.

Markvirdet ligger runt 8 till 10 miljoner kronor efter att rivningen ir utférd och
marken ir dterstilld utan byggnader. Vad markvirdet pd marken skulle vara om
skolan behalls har inte beaktats.
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Alternativ 2

Riva allt och bérja om och mojliggora for framtida bostader och
verksamhetslokaler pa hela fastigheten. Detta skulle innebira att det inte finns
sarskild manga av de dldre byggnaderna kvar i centrum efter det. Det positiva ar att
omrédet skulle sikerstilla kommunen behov av mark f6r bostadsutveckling fér en
ling tid framat 1 centrum som vi idag inte har. Det skulle ocksa skapa en stor
flexibilitet ndr nya byggnader ska byggas utifran bl.a. placering. Det uppstir inga
risker med investeringskostnader och forlorade hyresintikter for verksamhetslokaler
som skapas 1 Vivsta gamla skola.

Det som ar markerat svart 1 skissen rivs 1 en enda etapp och inget behalls. Detta
skulle kunna projekteras, upphandlas under 2021 f6r att rivas under 2022 nir bl.a.
det nya badhuset star klart. Sedan beh6éver kommunen hitta ersidttningslokaler till
de foretag som hyr lokaler i fastigheten.
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TimrdBo har ocksa tittat pa alternativet att bygga om Vivsta gamla skola till
ligenheter. Resten skulle rivas. TimrdBo har gjort en utredning géllande
nyproduktion av ligenheter 1 Vivsta gamla skola.

Enligt ett framtaget planritningsmaterial kan ca 20 ligenheter skapas i gamla
skolbyggnaden till en grovt bedomd kostnadskalkyl pid 45 mnkr inkl. moms men
exklusive p-platser och utemiljé. En forsta avkastningskalkyl visar pé ett
nedskrivningsbehov pa ca 35 % vid en genomsnittlig hyresnivd om 1 695 kr per
m?2, detta trots att hyresnivan blir den klart hégsta inom Timrébos
fastighetsbestand.

Deras beslut 1 frigan blev enligt nedan.
Vid TimraBos styrelsemote 20200525 beslutade TimréBo:

1. Att inte utveckla Vivsta gamla skola till bostider.
2. Att bolaget ska stilla sig positiva till att kopa Vivsta 19:1 nir fastighetens
byggnader ir rivna och marken ir aterstalld.

En grovkostnadskalkyl for rivning av allt ir nagonstans mellan 13-18 miljoner exkl.
saneringskostnader. Sanering av milj6farligt material dr svart att rakna med 1
rivningskostnaden utan hanteras vanligtvis som tillkommande arbete dir det
uppkommer och till den omfattning som krivs oftast beroende pd hur omradet ska

anvindas 1 ett senare skede, detta benimns som saneringskostnad.

Markvirdet ligger runt 8 till 10 miljoner kronor efter att rivningen ar utford och
marken ir dterstilld. Sjilva rivningen blir resultatpdverkande f6r kommunen och
uppstar under 2020 varpd medel beh&ver bokas upp om detta alternativ viljs.

Summering av alternativen
Alternativ 1 och 2 anses bada vara lingsiktigt gdngbara alternativ. Alternativ 2 har

en hogre rivningskostnad dn alternativ 1 dir gamla skola behills. Sedan finns det
en osikerhet om det gar att fa en rimlig hyresniva efter ombyggnation av gamla
skolan 1 alternativ 1 eller finns det en risk for ett nedskrivningsbehov. Alternativ 2
anses vara ett bittre alternativ om man inte vill ha nigot att anpassa sig efter nir
det giller framtida utveckling av omrédet.



