w% BOTKYRKA KOMMUN KALLELSE/FOREDRAGNINGSLISTA 1[2]

v
‘m Tekniska namnden
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Kompl 2018-12-06

Tid 2018-12-10, x1 18:00

Plats Xenter, sal 243, Utbildningsvéagen 3 i Tumba

Arenden

Justering

1  Slutredovisning av utbyggnad av ny vattenledning fran Tumba till Sandstugan,
projektnummer 3903

2 Slutredovisning av VA-utbyggnad i Lindhov, projekthummer 3934

3 Yttrande éver remiss: Program for mikro- och makroplaster 2018

4 Konsekvenser av avbestallda uppdrag fran namnder

5 Information om handlingsplan fér 6kad ventilation i kommunens skolor

6 Atgardsutredning fran Forsvarsmakten géllande sanering av brandévningsplatsen
vid F18, Tullinge

7  Lé&gesrapportering vard- och omsorgshoenden
8 Beslutade uppdrag fran verksamhetsnamnder

9  Anmalningsarenden
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Tekniska namnden
2018-11-29
Kompl 2018-12-06

10 Delegationsbeslut
11 Forvaltningschefen informerar
12 Fragor fran fortroendevalda samt medskick till verksamheten

13 Allégarden: Avvikande forutsattningar under pagaende byggnation

Niklas Gladh Elisabeth Persson
Ordforande Sekreterare
Gruppmoten:

(S), (V) och (MP), Xenter, sal 243, kl 17:30
(M), (KD), (L) och (TUP) Xenter, métesrummet, kl 17:30

Anmal eventuellt forhinder till Elisabeth Persson, tfn 0708 90 40 56 eller
elisabeth.persson@botkyrka.se
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Tekniska namnden

2018-12-10 Dnr TEF/2018:157

6

Atgardsutredning fran Forsvarsmakten gallande sanering
av branddvningsplatsen vid F18, Tullinge (TEF/2018:157)

Forslag till beslut
Tekniska ndmnden har tagit del av informationen.

Sammanfattning

Tekniska namnden beslutade vid sitt sammantrade 2018-06-11 att efterfraga
en mer fullstandig atgardsutredning fran Férsvarsmakten gallande sanering
av brandévningsplatsen vid fd F18 Tullinge. Bakgrunden var den atgardsut-
redning som presenterades av Forsvarsmakten i mars 2018 som saknade en
fullstandig utbredning och inte belyste majliga atgarder for att fa igang Tull-
inge vattenverk igen. Motsvarande skrivelser skickades aven fran miljo- och
halsoskyddsndmnden och samhéallsbyggnadsnamnden.

Kommunen har 2018-12-03 mottagit ett samlat svar pa dessa skrivelser fran
Forsvarsmakten i vilket man beskriver hur man avser att arbeta vidare med
PFAS-fragan vid fd F18 Tullinge och att man darigenom anser att Botkyrka
kommuns 6nskemal omhandertas.

Forvaltningen avser att i borjan av 2019 aterkomma till namnden med for-
slag till handlingsplan for kommunens hantering av fragan.

Arendet

Tekniska forvaltningen redogor for drendet i en tjansteskrivelse daterad
2018-12-05.



TIJANSTESKRIVELSE

Tekniska férvaltningen

VA-avdelningen 2018-12-05
Referens Mottagare
Linda Evjen Tekniska ndmnden

Atgardsutredning fr&n Forsvarsmakten gallande sanering av
branddvningsplatsen vid F18, Tullinge

Forslag till beslut
Tekniska ndmnden har tagit del av informationen.

Sammanfattning

Tekniska namnden beslutade vid sitt sammantrade 2018-06-11 att efterfraga en
mer fullstandig atgardsutredning fran Forsvarsmakten géllande sanering av
brandévningsplatsen vid fd F18 Tullinge. 2018-12-03 fick kommunen ett sam-
lat svar pa dessa skrivelser fran Forsvarsmakten i vilket man beskriver hur man
avser att arbeta vidare med PFAS-fragan vid fd F18 Tullinge och att man dari-
genom anser att Botkyrka kommuns 6nskemal omhéndertas.

Forvaltningen avser att i borjan av 2019 aterkomma till ndamnden med forslag
till handlingsplan for kommunens hantering av fragan.

Arendet

Tekniska namnden beslutade vid sitt sammantrade 2018-06-11 att efterfraga en
mer fullstandig atgardsutredning fran Forsvarsmakten géllande sanering av
brandévningsplatsen vid fd F18 Tullinge. Bakgrunden var den atgardsutred-
ning som presenterades av Forsvarsmakten i mars 2018 som saknade en full-
standig utbredning och inte belyste méjliga atgarder for att fa igang Tullinge
vattenverk igen. Motsvarande skrivelser skickades aven fran miljo- och halso-
skyddsnamnden och samhallsbyggnadsndmnden.

Kommunen har 2018-12-03 mottagit ett samlat svar pa dessa skrivelser fran
Forsvarsmakten, "Forsvarsmaktens bemétande av skrivelser fran Botkyrka
kommun rérande PFAS-fororeningen vid f.d. F18 Tullinge”, se bilaga 1.

Forsvarsmakten anser att den planerade fortsatta handlaggning av drendet om-
handertar de onskemal som framforts av kommunen. Detta sker genom fol-
jande delar:

TEKNISKA FORVALTNINGEN

Post Botkyrka kommun, 147 85 Tumba - Besdk Munkhattevagen 45 - Kontaktcenter 08-530 610 00
Direkt - Sms 070-348 54 45 - E-post linda.evien@botkyrka.se
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se
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TEF/2018:157



BOTKYRKA KOMMUN TIJANSTESKRIVELSE 2[2]
Tekniska forvaltningen
VA-avdelningen 2018-12-05 TEF/201

8:

1. Kompletterande provtagning for att avgransa PFAS-foéroreningens yt-
liga utbredning under november 2018 och resultaten ska presenteras i
december.

2. En ”second opinion” av atgardsutredningen genomfors i syfte att be-
déma om Gvertackning ar den bast lampade skyddsatgérden for att for-
hindra vidare spridning av PFAS och vilken effekt atgarden skulle fa pa
PFAS-halterna i Tullinge vattenverk over tid. Rapportering till For-
svarsmakten kommer ske forsta kvartalet 20109.

3. Fragan om atgarder i Tullinge vattenverk betraktas av Forsvarsmakten
som skadestandsersattning vilket hanteras av deras juridiska enhet.

4. Exploatering av Rikstensomradet och PFAS-fragor dar diskuteras vid
de kontinuerliga avstamningar som halls med kommunen, Rikstens Fri-
luftsstad AB (markégare) och Foérsvarsmakten.

Forvaltningen avser att i borjan av 2019 aterkomma till ndmnden med forslag
till handlingsplan for kommunens hantering av fragan.

Asa Engwall Linda Evjen
Forvaltningschef va-chef

Bilaga 1: Forsvarsmaktens bemotande av skrivelser fran Botkyrka kommun
forande PFAS-fororeningen vid f.d F18 Tullinge (FM2016-
9188:18).



Svar

Datum Beteckning

2018-11-30 FM2016-9188:18 Sida 1 (4)
Sandlista
Ert tjanstestélle, handlaggare Ert datum Er beteckning
Vart tjanstestélle, handlaggare Vart féoregdende datum Var féregéende beteckning

MPE, Niclas Johansson, 076-899 09 18
niclas.k.johansson@mil.se

Forsvarsmaktens bemotande av skrivelser fran Botkyrka
kommun rérande PEAS-fororeningen vid f.d. F 18 Tullinge

Bakgrund

Forsvarsmaktens Miljoprovningsenhet har under sommaren 2018 mottagit tre
skrivelser fran Botkyrka kommun frén olika delar av kommunforvaltningen,
samtliga rorande PFAS-fororeningen vid den f.d. branddvningsplatsen och
napalmbanan, lokaliserade vid f.d. F 18 1 Tullinge kommun.

PFAS-fororeningen vid fd F18 Tullinge, Riksten, Botkyrka kommun,
Samhillsbyggnadsforvaltningen, miljéenheten Dnr sbf/2018:215.

PFAS-fororeningen vid fd F18 Tullinge, Riksten (sbf/2018:238),
Samhillsbyggnadsndmnden Dnr sbf/2018:238. Protokollutdraget hianvisar till
tjansteskrivelsen sbf/2018:238 fran Botkyrka kommun,
Samhiéllsbyggnadsforvaltningen, Mark och exploatering.

PFAS-fororeningen vid f d F18 Tullinge Riksten, Botkyrka kommun,
samhillsforvaltningen 6verlamnar beslut fran tekniska nimnden 8 63, PFAS-
fororeningen vid fd F18 Tullinge, Riksten (TEF/2018:157) baserad pa
tjansteskrivelsen PFAS-fororeningen vid fd F18 Tullinge, Riksten, Botkyrka
kommun, Tekniska forvaltningen, VA-avdelningen.

Forsvarsmakten har genomfort ett flertal miljotekniska markunders6kningar pa
f.d. F 18 sedan PFAS-fororenat vatten patriffades i Tullinge vattenverk. En sa
kallad huvudstudie har genomforts avseende PFAS-fororeningen (Huvudstudie
f.d. F 18 Tullinge flygflottilj, perfluorerade @&mnen — jord, grund- och ytvatten

(NJO)

Postadress Besotksadress Telefon Telefax E-post, Internet
Ledningsregementet Enkdpings garnison 0171-15 70 00 0171-1570 44 exp-ledr@mil.se

P1 920 www.forsvarsmakten.se/ledr

749 81 Enkdping



Svar

Datum Beteckning

2018-11-30 FM2016-9188:18

(LedR dnr 24610:42302, 2014-05-06). Dessutom har Forsvarsmakten latit
genomfora en atgardsforberedande undersdkning med efterfoljande avgransningar
av PFAS-fororeningen 1 ytliga jordlager pa och i kring det f.d.
brandévningsomridet (Atgirdsforberedande utredning avseende PFAS-

fororening pa f.d. huvudbrand- och napalmoévningsplatsen vid f.d. F 18 i Tullinge,
FM2016-9188:11, 2018-03-19).

Den sammantagna beddmningen som Forsvarsmakten genom Miljoprévnings-
enheten gjort baseras pa framtaget material frdn ramavtalskonsulter utifran
genomforda PFAS-utredningar inom omradet. Enligt Forsvarsmakten utgor
huvudkillan till PFAS-fororeningen 1 Tullinge vattentékt av PFAS-fororenad jord
i omradet kring den f.d. branddvningsplatsen och napalmbanan. Huvuddelen av
fororeningen befinner sig i jord i den omittade zonen (hir menat ovan
grundvattenytan). Det sker kontinuerligt en transport av PFAS fran den ométtade
zonen till den méttade zonen (under grundvattenytan). Detta pd grund av
infiltration av nederbdrd som for med sig PFAS-fororeningen till grundvattnet pa
omradet.

Det kan inte uteslutas att det finns flera PFAS-fororenade omraden vid f.d. F 18 1
Tullinge. Det ar darfor av stor vikt att schaktarbeten inom f.d. F 18 bor
undvikas innan provtagning avseende PFAS-forekomst genomforts och den
kommunala tillsynsmyndigheten informerats om resultaten.

Botkyrka kommun har sammanfattningsvis framfort f6ljande krav pa
Forsvarsmaktens fortsatta utredning

Botkyrka kommun onskar att Forsvarsmakten later genomfora foljande:

o Ytterligare kartldggning av ytan kring den f.d. branddvningsplatsen for att
avgransa PFAS-fororeningens utbredning.

e En dtgirdsutredning dér kompletteringar gors med atgardsforslag som
belyser mojligheten att ta Tullinge vattenverk 1 drift, upphorande av

spridning av PFAS till miljon och den fortsatta exploateringen av Riksten.

Forsvarsmaktens fortsatta handldgening

Ytterligare kartlaggning

Forsvarsmakten har under november méinad 2018 14tit sin ramavtalskonsult
genomfora kompletterande provtagning av ytlig jord med syfte att avgrdnsa
PFAS-fororeningen 1 ytlig jord kring det f.d. brandévningsomradet. Rapportering
till Forsvarsmaktens Miljoprovningsenhet skall ske under december ménad.
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Svar

Datum Beteckning

2018-11-30 FM2016-9188:18

Atgardsutredning

I huvudstudien och den atgardsforberedande undersokningen har dvertackning av
det PFAS-fororenade omradet presenterats som den bast lampade skyddsatgiarden
for att minska den fortsatta spridningen av PFAS till grundvattnet och vidare till
Tullinge vattenverk. Bedomningen bygger pa nu kénd kunskap om mdjlig och
lamplig behandling av markfororening av PFAS med jordarter, andra lokala
forutsattningar och geografiskt ldge som i Tullinge.

Forsvarsmakten har uppdragit at annan ramavtalskonsult att genomfora en s
kallad second opinion av den atgirdsforberedande utredningen (FM2016-
9188:11, 2018-03-19) och det arbetsmaterial som tagits fram avseende
avgransningen av PFAS-fororeningen i ytlig jord. Syftet med att Forsvarsmakten
later en annan ramavtalskonsult genomfora en second opinion, ir att géra en
beddmning om 6vertdckning dr den bést 1dmpade skyddsatgirden for att forhindra
vidare spridning av PFAS och vilken effekt dtgidrden skulle fa pd PFAS-halterna i
Tullinge vattenverk over tid. Forsvarsmakten beddmer att detta kommer
sdkerstilla att ingen skyddsatgérd har forbisetts som skulle kunna vara béttre
lampad att tillimpa vid den f.d. brandévningsplatsen och napalmbanan for att
forhindra vidare spridning av PFAS till miljon och till Tullinge vattenverk.
Rapportering till Forsvarsmaktens Miljoprovningsenhet kommer att ske under
forsta kvartalet 2019.

Tullinge vattenverk

Sedan Tullinge vattenverk stingdes har foretradare for Botkyrka kommun
framfort olika 16sningar fOr att ersétta kapaciteten vid verket med annan teknisk
16sning, bl.a. att en permanent vattenledning skulle dras frén Norsborgs
vattenverk till Tullinge. Filterrening av ravattnet vid Tullinge vattenverk
bedomdes da inte intressant. Forsvarsmakten har dnnu inte uppfattat ndgon
entydig inriktning i denna del fran kommunen. Fragan far i forsta hand betraktas
som skadestandsersittning. Sddana drenden handlaggs av juridiska enheten vid
Forsvarsmaktens hogkvarter (HKV LEDS JUR).

Exploatering av Rikstensomradet

Forsvarsmakten genomfor sedan en tid tillbaka kontinuerliga avstimningar med
bade Botkyrka kommun och Riksten Frilufsstad AB dir samtliga parter
informerar och diskuterar om vad som hiander och sker i PFAS-fragan i Riksten-
omrédet.

Forsvarsmakten anser ddrmed att den fortsatta handldggningen av drendet
omhéndertar de 6nskemédl som framforts av Botkyrka kommun 1 de tre skrivelser
som mottagits under sommaren 2018.

Weinmann, Lina

Chef for Forsvarsmaktens Miljoprovningsenhet

Handlingen &r faststalld i Forsvarsmaktens elektroniska dokument- och &rendehanteringssystem.
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Botkyrka kommun

FIHM

For kinnedom

HKYV LEDS JUR Civ
HKV PROD INFRA
HKV PROD FLYG

Svar

Datum Beteckning

2018-11-30 FM2016-9188:18 Sida 4 (4)

(via e-post: medborgarcenter@botkyrka.se for vidare
lottning till/avsett till Elisabeth Persson, Ingrid
Molander, Antonio Ameijenda, Linda Evjen, Asa
Engvall, Carina Molin)



ORDFORANDEFORSLAG

Tekniska namnden

2018-12-10

Allégarden: Avvikande forutsattningar under pagaende
byggnation (TEF/2017:27)

Forslag till beslut
Tekniska ndmndens forslag till kommunstyrelsen:

1.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att bevilja att investe-
ringsbudgeten 6kar med maximalt 130 mnkr for att slutféra pagaende
byggnation av 60 vard- och omsorgslagenheter och lokaler for dagverk-
samhet pa Allégarden i Tumba. Investeringsbeloppet kan justeras nedat i
kommunfullmaktige efter slutford projektering.

Kommunstyrelsen beslutar om att i bokslutet skriva ner fastighetens nu-
varande bokforda varde pa 4,5 mnkr pa grund av grundlaggande brister i
konstruktionen.

Kommunstyrelsen beslutar att vard- och omsorgsnamnden inom ramen
for alternativ 4 endast belastas for kostnaden till hogst 155 av de 175 mil-
joner kronorna for kostnader av hyror etc, i enlighet med beslut 2018-06-
04 om maxkostnad for byggnationen av Allégarden.

Tekniska ndmnden beslutar for egen del:

4.

Tekniska ndmnden uppdrar till tekniska forvaltningen att genomféra en
total genomlysning av extern part av projektet for att utréna vad som
brustit och vad organisationen kan lara till kommande projekt. Uppdraget
ska aterrapporteras till namnden senast 2019-03-31.

Tekniska ndmnden uppdrar till tekniska forvaltningen att i samband med
att byggnationen blir klar, utféra en marknadsvardering av Allégarden.

1[4]

TEF/2015:27



BOTKYRKA KOMMUN ORDFORANDEFORSLAG 2[4]

Tekniska namnden 2018-12-10 TEF/2015:27

Sammanfattning

Startpunkten for renovering av tva av kommunens vard- och omsorgsboenden
var Arbetsmiljéverkets beslut om att vitesforeldgga kommunen for det fall att
bristerna i boenden inte blir dtgardade senast den 31 december 2018. Vitesfore-
laggandena géllde Tumba vard- och omsorgshoende och Allégardens vard- och
omsorgsboende.

For att atgarda bristerna i boendena beslutade kommunfullméktige vid sam-
mantrédet i september 2014 att uppdra till tekniska ndmnden att ersétta dessa
boenden genom att dels upphandla hyresavtal for totalt 120 nya boendelégen-
heter i Samariten samt forsélja denna fastighet. Dels att upphandla hyresavtal
for 60 nya lagenheter i Fittja samt i Varsta. Samtliga boenden ska folja svensk
standard. Utover dessa boenden tillkommer ett senare beslut som avser renove-
ringen av Allégardens vard- och omsorgsboende.

Tekniska forvaltningen har tillsammans med vard- och omsorgsforvaltningen
och samhallsbyggnadsforvaltningen, arbetat intensivt for att leverera dessa 300
boendeplatser senast infor arsskiftet 2018/2019. Forutsattningarna for detta har
som helhet varit av extraordinar art. Dels pa grund av Arbetsmiljoverkets korta
tidsfrist for omvandlingarna samtidigt som det rader kraftig byggkonjunktur i
hela landet och i synnerhet i Stockholms lan. Géllande detaljplaners bestdm-
melser har inte stamt 6verens med dagens krav pa basta kostnadseffektiva ut-
formning av byggnader for dessa boenden. Detta innebar att det &r svart att
bygga rationellt och ekonomiskt eftersom man blir tvungen att anpassa bygg-
nationen till befintlig byggnad och struktur. Malet vid all byggnation &r att
kunna erbjuda medborgarna rétt boende till rimlig hyra.

Nar det galler Allégardens vard- och omsorgsboende har uppdraget vaxt. Detta
beror framst pa att stommen i den ursprungliga byggnaden visade sig ha omfat-
tande skador, att man under byggnationen inte féljt bygghandlingarna samt att
det forekommit en hel del slarv och fel 1966.

Trots 0kade kostnader i projektet rekommenderar tekniska forvaltningen att
produktionen av de 60 lagenheterna och lokalen for dagverksamheten, ska fort-
satta. Detta alternativ ger den lagsta arshyran och lagsta ekonomiska paverkan
pa kommunens resultat samtidigt som detta alternativ bidrar till att erbjuda
Botkyrkaborna 60 platser pa boendena under 2019. Kon till vardboendena va-
rierar dver tid och det rader mycket stor brist pa platser for vard- och omsorgs-
boende i hela lanet.
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Tekniska namnden 2018-12-10 TEF/2015:27

Motivering

Omsorgen ar for mittenmajoriteten en av vara viktigaste fragor. Att alla ska
vara néjda med sin omsorg - att alla ska fa den omsorg de behover - att alla ar
trygga med att omsorgen finns dar nar den behdvs. Det &r med den utgangs-
punkten som beslut tas att sakerstalla att Allégarden fardigstalls och att Bot-
kyrkaborna far tillgang till de vard- och omsorgsplatser som de &r i behov av.
Det ar med prioritet pa att de aldre i Botkyrka ska fa den omsorg de behover
som detta beslut tas.

Men det &r inget enkelt beslut. Det ar oacceptabelt att kostnaderna har 6kat sa
har pass mycket. Namnderna och fullméktige har i alla steg fattat beslut utifran
tekniska forvaltningens rekommendationer i forvissning om att det ar det mest
ekonomiska, att basta mojliga kvalitén sakras och att det &r snabbaste vagen
for att omsorgsplatserna kommer till i tid.

Beslut om upphandlingsform med en samverkanentreprenad dar projektering
skulle ske fortlopande &r ocksa gjord pa inradan fran tekniska forvaltningen.
Det skulle ge en béttre kostnadskontroll samtidigt som det skulle vara det
snabbaste alternativet och ge god kvalitet. Det har aldrig framgatt att kommu-
nen loper stor risk att behdva sta for alla kostnader och fordyringar som upp-
star av oférutsedda kostnader. Eller att avbryta avtalet ar forenat med sa dyra
skadestandskostnader, att det i praktiken gor det omajligt.

Ater igen star namnder och fullméktige med ett korthandigt underlag och med
fa handlingsalternativ. Kommunledningen har 6nskat djupare utredningar av
vilka alternativ som funnits. Alternativen 2 och 3 &r fortfarande endast ytligt
utredda.

Men med det pagaende projektets upplagg och situation sa star vi aterigen in-
for, och tvingas inse att beslut maste fattas skyndsamt. Fullméktige maste ta
beslut med kort tidsfrist for att sékra skattemedel och att boendeplatserna blir
Klara.

Kommunledningens storsta fokus &r att Botkyrkaborna ska fa den omsorg de
behover. Vi kommer aldrig tillata att det ar pengarna till omsorgen och de
aldre, genom exempelvis samre kvalitet eller lagre servicegrad, som ska betala
for de extrema fordyringar som sker. Déarfér kommer omsorgen endast sta for
den kostnad som motsvarar 155mkr som &r den senaste bestéllning Vard- och
omsorgsnamnden beslutat om. Kostnader som uppstatt utdver detta kommer att
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Tekniska namnden 2018-12-10 TEF/2015:27

belasta kommunen som helhet. Detta sker for att kommunledningen vill sékra
att aldre ska ha en omsorg med god kvalitet och att de &ldre inte ska betala pri-
set for att detta byggprojekts orimliga hoga kostnader.

Med det viktiga stallningstagandet att vard- och omsorgsnamnden enbart ska
sta for kostnaden som motsvarar bestallningen pa 155 mnkr, och med beskriv-
ningen i handlingen om de olika alternativen véljer kommunledningen att ta
beslut som innebér att man sakrar att ett vard- och omsorgsboende kommer pa
plats och att de &ldre far den omsorg de &r i behov av och ar vérda.

Den uppkomna situationen ar helt oacceptabel. Darfor tillsétts en utredning
som pa djupet ska utreda exakt vad som har héant och hur det kunde ga sa fel
for att sakerstélla att det aldrig sker igen.
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Tekniska forvaltningen

2018-12-07 TEF/2015:27

Referens Mottagare
Tekniska ndmnden

Allégarden: Avvikande forutsattningar under pagaende
byggnation

Forslag till beslut
Tekniska ndmndens forslag till kommunstyrelsen:

1.  Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att bevilja att investe-
ringsbudgeten okar med maximalt 130 mnkr for att slutféra pagaende
byggnation av 60 vard- och omsorgslagenheter och lokaler for dag-
verksamhet pa Allégarden i Tumba. Investeringsbeloppet kan justeras
nedat i kommunfullméktige efter slutford projektering.

2. Kommunstyrelsen beslutar om att i bokslutet skriva ner fastighetens
nuvarande bokfdrda varde pa 4,5 mnkr pa grund av grundlaggande
brister i konstruktionen.

Tekniska ndmnden beslutar for egen del:

3. Tekniska namnden uppdrar till tekniska forvaltningen att genomfdra en
total genomlysning av extern part av projektet for att utréna vad som
brustit och vad organisationen kan lara till kommande projekt. Uppdra-
get ska aterrapporteras till namnden senast 2019-03-31.

4.  Tekniska ndmnden uppdrar till tekniska forvaltningen att i samband
med att byggnationen blir klar, utféra en marknadsvardering av Allé-
garden.

Sammanfattning

Startpunkten for renovering av tva av kommunens vard- och omsorgsboen-
den var Arbetsmiljoverkets beslut om att vitesforeldagga kommunen for det

fall att bristerna i boenden inte blir atgardade senast den 31 december 2018.
Vitesforelaggandena gallde Tumba vard- och omsorgsboende och Allégar-

dens vard- och omsorgshoende.

For att atgarda bristerna i boendena beslutade kommunfullméaktige vid sam-
mantradet i september 2014 att uppdra till tekniska ndmnden att ersétta
dessa boenden genom att dels upphandla hyresavtal for totalt 120 nya boen-
delédgenheter i Samariten samt forsélja denna fastighet. Dels att upphandla

Tekniska forvaltningen
Post Botkyrka kommun, 147 85 TUMBA - Bestk Munkhattevagen 45, Tumba - Medborgarcenter 08-530 610 00
Org.nr 212000-2882 - Bankgiro 624-1061 - Fax 08-530 616 66 - Webb www.botkyrka.se
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hyresavtal for 60 nya lagenheter i Fittja samt i VVarsta. Samtliga boenden ska
folja svensk standard. Utdver dessa boenden tillkommer ett senare beslut
som avser renoveringen av Allégardens vard- och omsorgsboende.

Tekniska forvaltningen har tillsammans med vard- och omsorgsforvalt-
ningen och samhéllsbyggnadsforvaltningen, arbetat intensivt for att leverera
dessa 300 boendeplatser senast infor arsskiftet 2018/2019. Forutsattningarna
for detta har som helhet varit av extraordinar art. Dels pa grund av Arbets-
miljoverkets korta tidsfrist for omvandlingarna samtidigt som det rader kraf-
tig byggkonjunktur i hela landet och i synnerhet i Stockholms l&an. Gallande
detaljplaners bestammelser har inte stamt dverens med dagens krav pa bésta
kostnadseffektiva utformning av byggnader for dessa boenden. Detta inne-
bar att det ar svart att bygga rationellt och ekonomiskt eftersom man blir
tvungen att anpassa byggnationen till befintlig byggnad och struktur. Malet
vid all byggnation &r att kunna erbjuda medborgarna ratt boende till rimlig
hyra.

Nar det galler Allégardens vard- och omsorgsboende har uppdraget véaxt.
Detta beror framst pa att sommen i den ursprungliga byggnaden visade sig
ha omfattande skador, att man under byggnationen inte f6ljt bygghandling-
arna samt att det forekommit en hel del slarv och fel 1966.

Trots dkade kostnader i projektet rekommenderar tekniska forvaltningen att
produktionen av de 60 lagenheterna och lokalen for dagverksamheten, ska
fortsatta. Detta alternativ ger den lagsta arshyran och lagsta ekonomiska pa-
verkan pa kommunens resultat samtidigt som detta alternativ bidrar till att
erbjuda Botkyrkaborna 60 platser pa boendena under 2019. Kon till vardbo-
endena varierar 6ver tid och det rader mycket stor brist pa platser for vard-
och omsorgsboende i hela lanet.

Arendets beredningsgang

e  2014-11-18: Vard- och omsorgsnamnden framstéller om medel fér om-
byggnation av badrum och medel avseende kostnader for inhyrning av
andra platser under evakueringstiden som bedoms till tva ar.
2015-02-10 beslut fran Arbetsmiljoverket om vitesforelaggande.
2015-05-12: Vard- och omsorgsnamnden beslutar att aterremittera
arendet. Tekniska forvaltningens underlag var ofullstandiga.

e 2015-06-09: Vard- och omsorgsnamnden godkanner tekniska forvalt-
ningens forslag och bestéller ombyggnaden. Investeringen bedéms
uppga till 65 mnkr. Antalet platser 6kar fran 52 till 54 samt att evakue-
ring ska goras av 36 platser. Antal kvarboende blir 14 platser. Byggnat-
ionen ska ske i tva etapper med sista inflyttning hosten 2018.

e  2016-01-12 Tekniskt underlag for beslut om Allégarden som utkast till
tjansteskrivelse. Tekniska forvaltningen uppger att byggnaden ar i klart
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samre skick an tidigare meddelats och rekommenderar att riva och
bygga nytt.

e 2016-01-13 Minnesanteckningar fran forvaltningsberedning visar att
tekniska forvaltningen ska tydliggdra och utveckla underlaget om var-
for man rekommenderar rivning och bygga nytt, bokféringsméssiga
varden, alternativvarden, forsaljningsvarde, uppfora byggnad pa annan
mark, alternativa vagval, fortydligande fastighetsekonomiskt, motiv
kommunalekonomisk.

e  2016-01-18 Slutligt "Tekniskt underlag for beslut om Allégarden”
stallt till vard-och omsorgsnamnden. Forvaltningen redogor for tva al-
ternativa forslag. Bygga om till en kostnad om 88 mnkr med en total-
hyra pa 9,9 mnkr per ar eller riva och bygga nytt till en kostnad om
171 mnkr med en arshyra pa 13,5 mnkr. Tekniska forvaltningen re-
kommenderar vard- och omsorgsnamnden att fullfélja tidigare beslut
om att bygga om Allégarden.

e  2016-02-02: Vard- och omsorgsnamnden beslutar om att tillaggséska
23 mnkr. Namnden féljde forvaltningens rekommendation. Investe-
ringsbeloppet blir ddrmed 88 mnkr.

e  2016-04-16: Tekniska namnden beslutar att avbryta upphandlingen ef-
tersom anbudsbeloppen Overstiger beslutade investeringsbelopp.
N&mnden godkénner att forvaltningen delar upp arbetena i byggnaden i
syfte att halla tidplanen for inflyttningstiden. Viss invandig rivning pa-
borjas.

e  2016-10-18: Vard- och omsorgsnamnden beslutar att tilldggséaska
37 mnkr for att kunna fullfélja upphandlingen av inkomna anbud samt
medel for att eventuellt kunna nyttja en option for tillagningskok.
Namnden foljde forvaltningens rekommendation med avvikelse pa till-
lagningskaoket. Investeringsramen: 125 mnkr. Bedomd arshyra:

19,6 mnkr.

e  2016-11-24: Kommunfullmaktige tillstyrker forandrad investeringsram
och med omedelbar justering av paragrafen. Ny investeringsram:
125 mnkr.

e  2016-11-25: Tekniska ndmnden antar Sterner Stenhus som vinnare av
entreprenaden.

e  2017-04-20: Vard- och omsorgsnamnden beslutar att inte nyttja opt-
ionen for tillagningskok samt beslutar att 6ka antalet boendeplatser
med 4. Totalt antal boendeplatser: 58.

e 2017-06-20: Tekniska n&mnden beslutar om fortida upphdrande av ent-
reprenadkontraktet pa grund av tvist om tillagg i totalentreprenaden.

e  2018-01-24: Tekniska namnden antar ny entreprendr sasom samverkan
mellan entreprendren och tekniska férvaltningen.

e  2018-02-20: Vard- och omsorgsnamnden beslutar att utreda sa antalet
platser kan 6ka fran 58 till 60.
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e  2018-04-23: Tekniska forvaltningen gors uppmarksamma pa allvarliga
brister i tegelkonstruktionen. Rasrisk foreligger.

e  2018-05-21: Vard- och omsorgsnamnden beslutar att godkanna 60
platser samt stéller sig positiv till ny tréfasad. Namnden foljde férvalt-
ningens rekommendation till beslut.

e  2018-06-04: Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att
30 mnkr som finns reserverade i kommunstyrelsen ska tillforas Allé-
garden for ny trafasad och nya fonster. Kommunstyrelsen féljde for-
valtningens rekommendation. Ny total investeringsbudget: 155 mnkr.
Bedomd arshyra: 20,7 mnkr.

e  2018-06-19: Kommunfullmaktige tillstyrker kommunstyrelsens for-
slag.

Tidskritiskt projekt pa grund av Arbetsmiljoverkets vitesforelaggande

Nar de galler vard- och omsorgshoendet Allégarden omfattar uppdraget fran
vard- och omsorgsnamnden en total ombyggnation och en tillbyggnad med
ett vaningsplan med sammanlagt 60 lagenheter samt lokaler for dagverk-
samhet. Vid en genomgang av politiska beslut mellan 2014 — 2016 noteras
att underlagen lamnats av tekniska forvaltningen infér vard- och omsorgs-
namndens politiska stéllningstagande. De rekommendationer som tekniska
forvaltningen har lamnat har samtliga baserats pa externt framtagna un-
derlag och analyser.

En genomlysning bakat av upphandlingssituationerna visar att marknaden
for ombyggnadsprojekt varit svag och priserna stigande. Kommunfullmak-
tige har hanterat tre &renden om tillaggsmedel for projektets genomférande.

| samband med att en tvist uppkom under varen 2017 om tillaggskostnader i
en upphandlad totalentreprenad gjordes en férnyad extern analys av bland
annat ytor och byggnadens konstruktion.

Under sommaren och hésten 2017 anlitar forvaltningen en extern konstruk-
tor for kontroll av byggnadens fasthet. Det externa utlatandet som baserades
pa relationshandlingar visade att husgrunden skulle klara pabyggnaden av
det planerade vaningsplanet. Ett annat externt kalkylunderlag daterat i juni
2017 visar att om alternativet att bygga nytt valts hade kostnaden okat till
195 mnkr samt att inflyttning kunnat ske tidigast arsskiftet 2019/2020. Tek-
niska forvaltningen ansag att inflyttning 2022 var mer sannolik vid en ny-
produktion. Detta eftersom ny och mer rationell byggnad kraver ny detalj-
plan och att en ombyggnad var det alternativ som skulle uppna malet med
60 nya boenden enligt Arbetsmiljoverkets tidskrav. Det externt framtagna
dokumentet for ombyggnaden pekade pa en slutlig byggkostnad om cirka
150 mnkr.
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Alternativ som undersokts under november 2018

Forvaltningen har tillsammans med vard- och omsorgsforvaltningen och so-
cialforvaltningen undersokt eventuell annan anvéndning av halva byggna-
den. Socialforvaltningen uppger att de har behov av lokaler men att arshyran
ar en viktig och avgorande faktor. For vard- och omsorgsforvaltningen ar
det avgorande att hela boendet utgors av 60 lagenheter och att hyran blir
rimlig. Att driva ett boende i mindre format &r inte funktionellt och bidrar
till 6kade driftskostnader for vard- och omsorgsnamnden.

Forvaltningen har gatt igenom ett tiotal handlingsalternativ. De alternativ
som kvarstar och studerats specifikt infor beredningen av drendet i tekniska
namnden &r foljande.

1. Avbryta och riva samt bygga nytt

Beddmd totalkostnad &r 385 mnkr varav kostnaden for att avbryta och riva
bedoms paverka kommunens resultat negativt med 175 mnkr och kostnaden
for en helt ny byggnad bedoms till cirka 210 mnkr. Kostnaden for nypro-
duktion har satts utifran rekommenderat nyckeltal for aterforsakringsvarde
enligt Stockholmsregionens forsakring AB. Detta alternativ utgar fran nuva-
rande utformning och gallande detaljplan. Kostnaden som paverkar kommu-
nens resultat hanfors till upparbetad budget (ca 110 mnkr), rivning, aveta-
blering av arbetsstallet samt erséttning till entreprenéren som en foljd av att
kommunen haver avtalet pa fel rattslig grund.

Forvaltningens bedoémning dr att inflyttning kan ske tidigast sommaren
2022.

2. Avbryta och sélja

Beddmd kostnad for att ”parkera” byggnationen i maj ar minst 190 mnkr.
Ny &dgare kraver sannolikt ett langsiktigt hyresavtal om 15-20 ar for att
teckna avtal for att ga in i en transaktion. Marknadshyran ar bedomd till
1900 - 2 200 kronor per bruttoarea (kallhyra). Intervallet for arshyran be-
doms da ligga mellan 15 - 17 mnkr.

Detta alternativ forutsatter politiskt beslut senast 2018-12-07. Detta alterna-
tiv forutsatter att annan aktor &n kommunen trader in eftersom kommunen
maste upphandla hyreskontrakt for nyproduktion. Detta alternativ innebér
att om kommunen koper 60 vardplatser 6kar kommunens arliga kostnad
med minst 3,5 mnkr. Risken ar att kommunens arliga kostnad for detta alter-
nativ blir 18 - 20 mnkr per ar. Ut6ver de dkade l6pande kostnaderna for
kommunen uppkommer sannolikt en engangskostnad for kommunen om
cirka 170 mnkr beroende pa den intédkt som denna transaktion kan ge upp-
hov till.
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Forvaltningens bedomning &r att vard- och omsorgsboendet kan vara i drift
tidigast 2021.

3. Fardigstalla 30 lagenheter for vard- och omsorgsboende och i 6vrigt
"parkera” byggnaden sasom i alternativ 2.

Kostnaden for detta alternativ har inte erhallits av entreprendren samt att to-
talkostnaden ar i sig svar att bedéma innan det blir klarhet i vad den tomma
delen i byggnaden ska anvandas till. Forvaltningen uppskattar kommunens
kostnad for detta alternativ till 250-255 mnkr.

Svarigheten med denna tillfalliga 16sning ar dels att objektet i ofardigt skick
ar svarvarderat alternativt och det kan innebar en lag vardering och déarmed
en mycket hog avskrivning vilket paverkar kommunens resultat i storre ne-
gativ riktning jamfort med alternativ 4.

Detta alternativ innebér att vard- och omsorgsnamnden behover kopa 30
platser av extern aktor for att detta alternativ ska bli jamforbart. Detta mots-
varar ytterligare minst 24 mnkr per ar. Totalt kommer kostnaden for detta
alternativ 2019 att vara cirka 280 mnkr. Denna forandring innebar att kom-
munen sannolikt forlorar det statliga bidraget enligt Boverkets regler. Bygg-
nadens logistik maste projekteras och byggas om.

Forvaltningens beddémning ar att de 30 boendena blir klara tidigast i septem-
ber 2019. Detta beror pa att logistiken till byggnaden maste projekteras och
byggas om. Tiden blir forlangd i forhallande till en forsta provisorisk etapp
enligt alternativ 4.

4. Fullfélja byggnationen for att fardigstalla 60 lagenheter for vard- och om-
sorgsboende samt lokaler for daglig verksamhet

Att bygga Allégarden klart innebér att projektet behover tillforas ytterligare
maximalt 130 mnkr med en total slutkostnad om 285 mnkr. Denna del av
kostnadsforandringen beror framst pa att oférutsedda forstarkningar maste
ske av byggnadens stomme och tak.

| detta alternativ foreslar forvaltningen att en marknadsvardering gors nar
byggnaden ar klar och att 6verkostnader skrivs ner pa kommunens resultat
2019.

Forvaltningen beddmer idag att 6verkostnaden ar cirka 110 mnkr. Detta in-
nebar att kommunen far en anlaggningstillgang om cirka 175 mnkr och den
fardiga byggnaden ska da betraktas som en nyproduktion dar exempelvis
avskrivningen for stommen ar 80 ar.
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Forvaltningens bedomning &r att ny arshyra for vard- och omsorgsnamnden
blir cirka 12,6 mnkr. Kostnader for el och varme tillkommer men eftersom

det ar en ny byggnad sa blir denna kostnad lagre jamfort med tidigare kost-
nader.

Inflyttning till de 60 fardiga boendena sker enligt tidplan under november
2019. Det ar mojligt att flytta in i en forsta etapp under sommaren forutsatt
att vissa delar utfors med tillfalliga anordningar.

Forvaltningen har ans6kt om och fatt beslut om statligt bidrag om 10,4 mnkr
forutsatt att byggnationen blir klar senast under november 2019. Den inve-
stering som belastar Botkyrka kommun blir saledes 274,6 mnkr.

Hyresberédkningar

Tekniska forvaltningen har vid hyresbedémningar under 2016 inte anvént
komponentredovisningsmetoden. Sedan 2014 ska alla kommuner tillampa
komponentredovisning enligt Radet for kommunal redovisning och enligt
god redovisningssed. Tekniska forvaltningen inledde detta arbete under
2017 och komponentredovisning &r nu helt inford.

Enligt dessa ska redovisningsmetoden félja byggnadernas vésentliga kom-
ponenter. Komponentredovisning far olika effekter for de olika beslutstill-
fallena eftersom det &r olika atgarder med olika avskrivningstider.

| alternativ 4 har ratt redovisningsmetod anvants liksom kommunens nya
modell for internhyra.

Avskrivningstiden for nya fonster ar 25 ar, avskrivningstid for nya fasader
ar 40 ar och avskrivningstid for stomme ar 80 ar. Eftersom stomme och tak
utgor en stor del av kostnadsmassan far detta en mindre paverkan pa hyran
an for de atgarder som ska skrivas av pa 10 ar.

Forvaltningens rekommendationer

Forvaltningens rekommendation &r att byggnationen av vard- och omsorgs-
boendet ska bli fardigstallt i enlighet med vard- och omsorgsnamndens be-
slut som innebér 60 lagenheter for vard- och omsorgsboende samt lokal for
dagverksamhet. Det & mojligt med en inflyttning i den forsta etappen om 30
lagenheter under juni 2019 men da kommer vissa delar vara provisoriska.
Vard- och omsorgsforvaltningen anser att inflyttning endast ska goras i en
helt fardigstalld byggnad pa grund av hansyn till de boende. Byggnationen
blir helt klar for inflyttning under november 20109.
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Ovrigt
Vid ytterligare tidsforskjutning kan risker uppkomma for bland annat tvister
om stillestandsersattningar och/eller skadestand.

Arbetsstyrkan pa arbetsstallet har hela tiden varit hdg med mellan 75-80
personer. Detta eftersom projektet har visat sig vara mycket mer komplice-
rat jamfort med vad som forvantats utifran relationshandlingar, tidigare pro-
jekterade underlag som inte har kunnat anvéndas. Vid upphandlingssituat-
ionen var den samverkande entreprendren bokad for annan projektstart i no-
vember 2018. Tiden sammanfoll med kommunens tidplan for inflyttning
och darfor passade projektet in i entreprendrens tidslucka. Den situation som
nu uppkommit &r extraordinér. Arbetena drivs i forcerad form eftersom ti-
den for inflyttning ar mycket tidskritisk.

Bokfort varde for Allégarden ar 4,5 mnkr. Forvaltningen foreslar att kom-
munen gor en nerskrivning av fastighets bokforda vérde 2018. Detta innebar
att vardet av den gamla stommen helt utgar som en anlaggningstillgang.

Forvaltningens atgarder framat

Tekniska forvaltningens forvaltningschef har initierat en genomlysning av
projektet. Dels ar det viktigt da detta ar ett projekt av flera projekt som be-
slutats fore 2016 och som under genomférandet har haft olika stérningar och
bekymmer. Underlagen infor vard- och omsorgsnamndens beslut i novem-
ber 2014 pekade pa att en produktionskostnad inte skulle understiga 27 500
kronor per kvadratmeter bruttoarea. Den externa utredningen pekade pa ett
antal risker med denna 1960-tals byggnad. Darfor ar det svart for forvalt-
ningsledningen idag att forsta varfor omtag gjordes av en ny konsultgrupp
under varen 2015 och som leder till att man forkastar den tidigare utredning-
ens resultat. | januari 2016 andrar sig forvaltningen pa nytt och vill nu riva
och bygga nytt. Fem dagar senare skriver forvaltningsledningen fram en re-
kommendation att fortsatta ombyggnaden. Nuvarande forvaltningsledning ar
chockad.

Det ar vasentligt att kritiskt granska och analysera projekten for att skapa en
béattre grund for larande och kompetenshdjning inom organisationen. Att
den befintliga byggnaden inte stdmde med relationshandlingarna hade inte
kunnat forutses annat an vid mycket omfattande och kostsam utredning.
Provtagningar &r i sig forstérande atgarder och provsvar visar enbart hur det
ser ut precis vid sjélva provtagningen och ger inte fullstandigt underlag for
beslut.
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En av de dtgarder som forvaltningen maste utveckla framat ar processer och
aktiviteter for att kvalitetssakra underlag infor beslut. En annan atgard &r att
anlita en andra omgang sakgranskning jamfort med de aktorer som specifikt
arbetar i projektet och/eller att anvanda kollegiegranskning for att undersoka
felkallor till data. Resultatet efter genomlysningen maste presenteras och
analyseras tillsammans med berorda roller inom forvaltningen sa att larandet
forankras och att ratt atgarder infors framat.

Asa Engwall Frank Renebo
Forvaltningschef Fastighetschef

Mattias Jansson
Kommundirektor

Bilagor:
Utlatande fran In3prendr 2018-12-05.
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