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4 Huddinge

Tillampning

Riktlinjerna dr understéllda Lokalférsorjningspolicy for Huddinge kommun och
beskriver hur kommunen genom arbets- och beslutsprocesser och ansvarsfordelning,
sakerstdller att det finns en ldngsiktig planering for lokalforsorjningen samt att
verksamheterna fér tillgédng till indamalsenliga och kostnadseffektiva
verksamhetslokaler (nedan lokaler)!.

Riktlinjerna dr styrande for kommunens samtliga nimnder och Huddinge
Sambhillsfastigheter AB ("HUSF”’). Om det nedan endast anges “kommunen” omfattas
ndmnderna men inte HUSF. ”Kommunkoncernen” omfattar kommunens samtliga
nidmnder och HUSF. Fér HUSF och kommunen sadsom fastighetsdgare omfattas endast
bostéder, lokaler och anldggningar avsedda for kommunens verksamheter av
riktlinjerna.

Respektive nimnd/bolag ansvarar for att implementera och tillimpa riktlinjerna, i de
delar som berdr deras verksamhetsomraden.

Mer detaljerade regler aterfinns i rutinbeskrivningar. For HUSF aterfinns regler och
rutiner i dgardirektiv, ramavtal och interna styrdokument.

Syfte
Syftet med riktlinjerna ar att, med utgdngspunkt i koncernnytta och kostnadseffektivitet,
sakerstdlla:
o tillhandahallandet av funktionella och verksamhetsanpassade lokaler pa ett
socialt, ekologiskt och ekonomiskt héllbart sétt
e en langsiktig strategisk planering av lokalf6rsérjningen
e en likvdrdig och samberedande process med en tydlig ansvarsfordelning inom
kommunkoncernen avseende lokalforsorjningen

Avgransning

Riktlinjerna for lokalférsorjning med tillhérande processer hdnger nira samman med
andra styrande dokument och processer inom kommunen och det ér av stor vikt att
samberedning sker inom kommunkoncernen for att sdkerstilla en strategisk
lokalresursplanering som stodjer en héllbar utveckling.

Styrande dokument och processer som dr nira sammankopplade med Riktlinjer for
lokalf6rsorjning ar:

o Samhillsbyggnadsprocessen som omfattar planering och genomforande av
aktuella samhéallsbyggnadsprojekt och d4r kommunens verktyg for att genomfora
de ambitioner om kommunens fysiska utveckling som uttrycks i
oversiktsplanen. Ett samhillsbyggnadsprojekt kan vara exploateringsprojekt
eller investeringsprojekt

I Med verksamhetslokaler menas lokaler, anldggningar och i forekommande fall bostidder som
anvinds for kommunal verksamhet sdsom forskola, skola, kultur, fritid, sérskilt boende,
gruppboende, sociala bostdder, kontor m.m.
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Plan for samhdllsbyggnad tas fram av kommunstyrelsens forvaltning,
samhillsbyggnadsavdelningen och ér, likt Lokalresursplanen, en bilaga till Mal
och budget. Planen ger en dversiktlig bild av projektportfoljen for
samhillsbyggnadsprojekt och dess konsekvenser samt utgér underlag for beslut
om vilka samhéllsbyggnadsprojekt som foreslds paborjas under budgetéret.
Samordning ska ske mellan Plan for samhéllsbyggnad och Lokalresursplan.

Ramavtal avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anldggningar med
tillhérande bilagor tydliggor hyresvillkoren mellan kommunen och HUSF
avseende inhyrning av lokaler.

Ramavtal avseende tilldiggstjdnster for verksamhetsndra tjidnster och smd
byggentreprenader med tillhdrande bilagor tydliggor villkoren for bestillning
till HUSF av:

o servicetjanster som avser att uppfylla verksamhetsanknutna behov med
koppling till en lokal som inte ingar i hyran enligt hyresavtalet for
lokalen

o smd byggprojekt, mindre hyresgidstanpassningar eller installationsarbeten
i redan uppforda byggnader (projekt understigande 1 prisbasbelopp), sa
kallade sma byggentreprenader.

Process for lokalprojekt gdller endast for lokalprojekt i kommunal regi, d.v.s. nir HUSF
ar byggherre och kommunen ir verksamhetsutovare.
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Riktlinjer gallande lokalforsoérjning

Befintliga verksamhetslokaler

In- och uthyrning av lokaler och anléggningar

Inhyrning av lokaler, oavsett om det dr inom kommunkoncernen eller frdn externa
fastighetségare hanteras av kommunstyrelsens forvaltning som representerar kommunen
1 samband med inhyrning av lokal och dr den part som foretrdder kommunen vid
forhandling av hyresavtal. Inhyrning av lokaler sker i samrad med berérd forvaltning.

Kommunstyrelsens forvaltning upplater lokalerna i andra hand till forvaltningarna och i
forekommande fall till externa aktorer.

In- och uthyrning av bostdder

Inhyrning av enskilda bostdder, oavsett om det dr inom kommunkoncernen eller frén
extern fastighetsdgare, hanteras av respektive forvaltning som i sin tur hyr ut bostdderna
1 andra hand till den som ska bo i bostaden.

Lokalbank

Lokalbanken samordnar kommunens samtliga uthyrningsbara och/eller avyttringsbara
lokaler pé ett gemensamt och strukturerat sétt for att pa sa sétt skapa forutsdttningar for
ndamnderna att arbeta med ett effektivt lokalnyttjande.

Om nidmnderna inte har ett framtida behov av en lokal kan ansdkan om avstéllning av
lokal goras med beaktande av 12 ménaders uppsdgningstid. Lokalen aterfors da till
kommunstyrelsen och hyreskostnaderna dverfors fran berdord ndmnd till
kommunstyrelsen.

Mindre hyresgdstanpassningar

Mindre hyresgéstanpassningar avser lokalinvesteringar som behdver genomforas under
innevarande ar men som inte omfattas av beslutad investeringsbudget for pagaende eller
kommande lokalprojekt i Lokalresursplanen och inte &r underhall.

For mindre hyresgéstanpassningar i lokaler som hyrs in frin HUSF dskas medel ur den
av kommunfullméktige arligen beslutade investeringsramen for hyresgéstanpassningar.
Kommunstyrelsens forvaltning bestéller hyresgistanpassning av HUSF och ett
tilldggsavtal avseende hyresgistanpassningen tecknas mellan parterna enligt Ramavtal
avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anldggningar. HUSF é&ger ritt att
fakturera kommunen for de kostnader som uppstar med anledning av
utrangeringar/nedskrivningar orsakade av verksamhetsanpassningen.

For mindre hyresgistanpassningar i lokaler som hyrs in frén extern fastighetsdgare &r
utgangspunkten att fastighetsdgaren ansvarar for investeringen och ett tilldggsavtal
traffas mellan parterna avseende hyresgéstanpassningen. Kommunstyrelsens forvaltning
foretrader kommunen i samrad med berdrd forvaltning. Vid var tid gillande regler for
investering i annans fastighet och upphandlingsreglerna ska beaktas.

Bedomningar eller utredningar infor bestéllningar av mindre hyresgéstanpassningar,
detaljerade atgérds- och kostnadsforslag eller offerter som pabdrjas men inte
forverkligas (forgivesprojektering) bekostas av berord forvaltning.
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Nya och forandrade lokalbehov

Overgripande Behovsunderlag Behov Ylh'_a’\delrewdenre . Beslut
underlag Ar 1, kvartal 1 Ar 1, kvartal 2 Ar 1, kvartal 3 Ar 1, kvartal 4

Syftet med Process for lokalforsorjning (processkarta bilaga 1) ér att tydliggora
ordningen for den politiska beslutsprocessen avseende den langsiktiga strategiska
planeringen av lokalforsérjningen, men dven att tydliggdra ansvarsfordelningen inom
kommunkoncernen avseende lokalforsorjningen

Overgripande underlag hinvisar till styrande dokument som #r forutséttningar for att
lokalresursplaneringen ska fungera vil. Process for lokalprojekt utgor en arlig 16pande
process dér behov av nya eller fordndrade lokaler identifieras, strategiska viagval utreds
for att slutligen utmynna i en lokalresursplan och plan for investeringsbudget som en del
av mal och budget.

Overgripande
underlag
Overgripande underlag

Oversiktsplan, utvecklingsplan och planprogram

Huddinges oversiktsplan beskriver hur bebyggelse, natur och infrastruktur i hela
Huddinge ska utvecklas eller bevaras for att skapa en langsiktigt hallbar utveckling. I
oversiktsplanen beskrivs malséttningar for kommunens utveckling.

Oversiktsplanen kan konkretiseras i utvecklingsplaner for vissa utvecklingsomraden.
Dessa planer visar hur ett omrade kan utvecklas och vilka kvaliteter och funktioner som
behdvs. Till exempel var i omradet bebyggelse kan ske, var det ska finnas motesplatser,
arbetsplatser, kommunservice m.m.

Utvecklingsplanen vigleder utvecklingen i ett omrade pa ett mer konkretiserat sétt dn
vad dversiktsplanen gor, men dr samtidigt inte lika detaljerad som en detaljplan.
Utvecklingsplanerna kan foljas av fordjupade utredningar i form av planprogram. Ett
planprogram beskriver exempelvis hur marken kan anvéndas pd ett hallbart sitt och kan
ange mal och riktlinjer for nya bostidder, skolor och forskolor, naturomraden,
idrottsplatser, gator, parkering och mer.

Strukturprogram och generella funktionsprogram

I ndmndernas strukturprogram fortydligas Huddinge kommuns viljeinriktning avseende
en verksamhet géllande den fysiska planeringen av verksamhetslokaler.
Strukturprogram dr en viktig del av kommunens samhéllsplanering. Programmet ska
definiera vilken ambitionsniva och i forekommande fall vilka organisatoriska fragor
avseende kommunal service som ska levereras och applicera det pa kartan utifran
befintlig och planerad framtida samhéllsstruktur. Programmet ska operationalisera
politiska och strategiska stdllningstaganden pa en dvergripande geografisk niva och
utgora en plattform for dialog inom kommunkoncernen.

Strukturprogrammet &r en vigledning for samhaéllsplaneringen av kommunal service.
Det ar dven en végledning for invanare, naringsidkare och foreningsliv om hur
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kommunen vill planera och organisera verksamhetslokaler och sitt utbud av tjanster
avseende en viss verksamhet, exempelvis skolor, bibliotek eller simhallar.
Strukturprogrammen ska redogora for den geografiska strukturen och volymplanering
for lokaler for sdvédl kommunala som fristdende verksamheter. Syftet dr att underlétta
planeringen for tillkommande kommunala verksamheter i1 den fortsatta processen for
lokalforsorjning.

Strukturprogrammet ska inte beskriva utformning, dindamalsenlighet och
driftseffektivitet 1 den kommunala verksamhetslokalen, det beskrivs 1 nimndernas
funktionsprogram. I funktionsprogrammet ingar dven en verksamhetsbeskrivning som
ar ett underlag till hur en lokaltyp pa bésta sitt ska utformas for avsedd mélgrupp.
Funktionsprogram, som géller for verksamhet i kommunal regi, kan vara generella men
kan ocksa utformas for det specifika lokalprojektet.

Tillsammans utgor det 6vergripande underlaget ingdngsvirden for kommunens
strategiska lokalresursplanering.

Process foér lokalférsérjning

1. Underhéllsplan och investeringsprognos
Ansvarig:  HUSF och kommunen som fastighetsidgare

Respektive fastighetsdgare ansvarar for att en underhallsplan ska finnas for varje
fastighet 1 sitt fastighetsbestdnd. Underhéllsplanen ska tydliggdra alder, bedomt skick
och aterstaende livslingd pa byggnadsdelar och tekniska system, samt bedomd kostnad
for kommande dtgarder for underhall/utbyte genom avhjilpande och planerat underhall.

I samband med att underhéllsplanerna uppdateras ska fastighetsdgaren redogdra for
behovet av underhéllsprojekt eller forslag till eventuella rivningar for de kommande tio
aren.

Respektive fastighetsdgare ska presentera en investeringsprognos som ska omfatta
samtliga lokalprojekt som har beslutade inriktnings- eller genomforandebeslut. Om
projektprognosen for enskilt lokalprojekt har dndrats sedan politiskt beslut togs ska
detta beskrivas.

Investeringsprognosen ska dven innehélla ett uppskattat investeringsutrymme for
pagéende eller kommande projekt som inte har fatt inriktningsbeslut. Investerings-
utrymmet bygger i detta skede pa grova nyckeltalsbaserade kostnadskalkyler. Ovriga
investeringar som ska redovisas omfattar investeringar for planerat underhall och
investeringssatsningar som inte ryms inom ovriga delar.

Respektive fastighetsdgares underhallsplaner och investeringsprognos utgér underlag
till Lokalresursplanen.
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2. Lokalbehovsprognos
Ansvarig:  Respektive forvaltning

Varje forvaltning ska érligen ta fram en lokalbehovsprognos for var och en av sina
ndmnders verksamhetsomrdden. Lokalbehovsprognosen ska utga ifran de anvisningar
som kommunstyrelsens forvaltning tillhandahaller men ska i korthet utgé fran
kommunens senast framtagna befolkningsprognos och nimndens strukturprogram och
funktionsprogram.

Forvaltning som bedriver verksamhet diar dimensioneringen inte styrs direkt utifran
forhallandena i befolkningsprognosen utgar frin regionala- och mellankommunala
Overenskommelser eller relevanta nyckeltalsjimforelser for att identifiera hur
fordndringar av befolkningsstorleken i olika kommundelar dversitts till kommande
behov.

I lokalbehovsprognosen ska befintligt bestind och kommande behov inom det egna
verksamhetsomréadet beskrivas. Forvaltningen ska analysera och proaktivt beddma
nuldge och behovsprognos for kommunens samlade behov, oavsett om behovet 16ses
genom kommunalt driven verksambhet eller genom fristdende aktorer. Lokalbehoven ska
redovisas med sddan framforhallning och tydlighet att de kan utvirderas, resursplaneras
och métas av ny, avvecklad eller utdkad verksamhet i god tid.

Prognosen gors for budgetperioden och en utblick om totalt 10 ar och ska innehélla;
e en nuldgesbeskrivning av kapacitet/kapacitetsbrist i verksamhetslokal/
anldggning/bostad
e kortsiktig behovsprognos (1-3 ar) i tabellform
e langsiktig behovsprognos (4—10 ar) i tabellform
o tydliggora specifika lokalbehov for verksamheten

Lokalbehovsprognosen ska, géllande lokaler for verksamhet som bedrivs i kommunal
regi, &ven beskriva nuvarande och kommande behov som beddms vara nddvindiga for
att lokalerna ska stodja en verksamhetsfordndring eller béttre stédja den nuvarande
verksamheten.

Lokalbehovsprognosen beslutas av respektive ndmnd och utgor underlag till
Lokalresursplanen.

3. Sammanstillning forslag till Lokalresursplan
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Némndernas lokalbehovsprognoser och fastighetsdgarnas underhéllsplaner och
investeringsprognoser behover tillsammans med dversiktsplan, utvecklingsplaner och
Plan for samhillsbyggnad samordnas for att fa fram bra beslutsunderlag for att kunna
gora nddvindiga strategiska vagval i tidigt skede avseende verksamhetslokaler.
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Lokalresursplanens syfte dr att sammanfatta ovanstaende underlag till strategiska
stdallningstaganden 6ver hur framtida lokalbehov bor utvecklas utifran kommunens
overgripande samhéllsutbyggnad och ambitioner och med beaktande av aspekterna
social, ekonomisk, ekologisk héllbarhet.

Forslag till strategiska stdllningstaganden ska ange vilka behov som ska 16sas genom
externa aktorer, sdvil verksamhetsutovare som byggherre, samt innefatta en kortfattad
redogorelse for om det finns planlagd mark for att 16sa behovet eller om det behovs en
ny detaljplan. Strategiska stéllningstaganden kan foranleda behov av en lokaliserings-
utredning innan slutligt forslag kan ges.

Strategiska stdllningstaganden ska dven, géllande kommunens egna lokaler, ta stillning
till att underhélla kontra att bygga om, bygga till eller bygga nytt och syftar till att pa ett
objektivt sitt klarligga de mest relevanta alternativ till 16sningar som finns att beakta
for att na langsiktig hallbar utveckling.

Om ett fordandrat lokalbehov konstateras ska fortsatt anvéindning av befintliga lokaler
alltid beaktas framfor nybyggnation. Organisatoriska atgdrder som kan péverka
lokalbehovet (t.ex. nya arbetssitt) eller ett mer effektivt nyttjande av befintliga lokaler,
ska forordas i forsta hand. Om detta inte 4r mojligt ska underhall och/eller mindre till-
och ombyggnation foredras framfor nybyggnation.

Lokalprojekt som medfor investeringar i nybyggda lokaler eller storre om- eller
tillbyggnadsatgérder ska genomforas forst nér det krévs till f6ljd av volymf{orindringar,
eller dar det leder till kvalitetsforbattringar eller effektiviseringar for kommunen eller
dér det behovs for stadsbyggnadsutvecklingen i 6vrigt. Beslut om investeringar i nya
lokaler ska vara grundade pa kommunens gemensamma behov dver tid.

Varje forslag pa lokalprojekt som foreslas utforas 1 kommunal regi ska foregds av en
forstudie. Forstudien ska utga ifran det strategiska stéllningstagandet och ha fokus pa
hur de alternativa I6sningarna stir sig mot varandra ur ett tekniskt-, ekonomiskt,
verksamhets- och invénarperspektiv samt redovisa forslag pa nodvéandiga
evakueringslosningar i de fall dir sadana blir aktuella.

Resultatet av forstudien kan sedermera leda till att kommunfullméktige beslutar om att
tilldela investeringsmedel for ett specifikt projekt for ny/till/ombyggnad i Mél- och
budget. Lokalresursplanen ska darfor redovisa en investeringsplan for de projekt som
erhallit inriktningsbeslut eller genomforandebeslut.

Lokalresursplanen ska redovisa investeringsutrymme for potentiellt kommande
lokalprojekt 1 kommunal regi for vilka det d4nnu inte finns inriktningsbeslut eller
genomforandebeslut. Investeringsutrymmet ska utgoras av en grov nyckeltalsbaserad
uppskattning av kostnader som redovisas som en total ram.

Investeringsplanen ska omfatta medel for mindre hyresgéstanpassningar.
Lokalresursplanen ska redovisa forslag pa enskilda uppdrag som riktas till

kommunstyrelsen eller en specifik ndmnd att genomfora under dret. Kommunstyrelsens
uppdrag ér kopplade till 6vergripande lokalforsorjningsfragor medan en specifik
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ndamnds uppdrag ér kopplade till utvecklingen av lokalforsérjningen inom nimndens
verksamhetsomrade.

Framtagande av Lokalresursplanen ska ske 1 samarbete med respektive forvaltning,
HUSF och samhillsbyggnadsavdelningen for att sdkerstilla att den 1dngsiktiga
planeringen av verksamheten hénger ihop med planeringen av sévil befintliga som nya
verksamhetslokaler samt samhéllsbyggnadsprocessen i dvrigt.

Kommunstyrelsens forvaltnings forslag till Lokalresursplanen ldmnas som en del av
inriktningsdrende for Méal- och budget.

4. Inriktningsirende till Mal- och budget
Ansvarig:  Kommunstyrelsen

Inriktningsdrende for Mal och budget ligger till grund for det fortsatta budgetarbetet
under hosten och beskriver de ekonomiska forutsittningarna infér nastkommande
planeringsperiod. Inriktningsidrendet innehdller bland annat kommunstyrelsens
forvaltnings forslag till Lokalresursplan. Kommunstyrelsen tar del av forslag till
Lokalresursplan enligt forvaltningens tjénsteutldtande och remitterar forslaget till
namnder och bolag.

Yttrande/revidering
Ar 1, kvartal 3

5. Yttrande over Lokalresursplan
Ansvarig:  Respektive ndmnd/bolag

Néamnderna och bolagen bereds tillfdlle att yttra sig 6ver inriktningsérendet som ett led i
beredningen av forslag till Mal och budget for beslut 1 kommunfullmiktige. Forslag till
Lokalresursplan remitteras och respektive ndmnd/bolag yttrar sig pa de strategiska
stillningstaganden, forstudier och uppdrag som berdr nimnden/bolaget.

Beslut
Ar 1, kvartal 4

6. Faststillande av Lokalresursplan med tillhorande investeringsbudget
Ansvarig:  Kommunfullméktige

Som en del i mél- och budgetirendet faststiller kommunfullméktige Lokalresursplanen.
Forslag till beslut ska sérskilt ange inriktningsbeslut om huvudmannaskap, det vill sdga
vilka behov som ska l6sas genom kommunala eller externa aktorer, savél byggherre
som verksamhetsutdvare.

I samband med att kommunfullméktige beslutar om Ml och budget for den kommande
planeringsperioden faststills dven investeringsbudget for de kommande fem &ren.
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Kommunfullméktige beslutar ocksd om en investeringsreserv som disponeras av
kommunstyrelsen. Investeringsreserven anvénds for att tilldela investeringsmedel for
oforutsedda lokalfordandringar under innevarande ar.

Efter beslut om Lokalresursplan

Inriktningsbeslut huvudmannaskap som beslutas i samband med Mél och budget anger
vilka behov som ska 16sas genom externa aktorer, savél byggherre som
verksamhetsutdvare. Som extern byggherre rdknas 4ven Huge. Ansvaret for den
fortsatta processen efter beslutad Lokalresursplan ser olika ut beroende pa vem som ska
vara huvudman for ett kommande lokalprojekt.

Extern Samhalls-
byggherre byggnads-
Extern drift processen

Lokalresursplan
P Extern

med Hyresvards-

byggherre

inriktningsbeslut TarTniE] aF

huvudmannaskap

upphandling

Kommunal
byggherre
Kommunal drift

Process for
lokalprojekt

Inriktningsbeslut huvudmannaskap innebir att huvudmannaskap kan ske utifrén tre
alternativ:

1. Extern byggherre/extern verksamhetsutovare
Hanteras vidare inom samhéllsbyggnadsprocessen dér samhillsbyggnads-
avdelningen inom kommunstyrelsens forvaltning har uppdrag att férhandla fram
exploateringsavtal och markoverlatelseavtal med externa byggherrar. Processen
beskrivs inte i riktlinjer for lokalforsorjning.

2. Extern byggherre/kommunal verksamhetsutovare
Hanteras som en hyresvirdsupphandling® och beskrivs inte i riktlinjer for
lokalforsorjning. Kommunstyrelsens forvaltnings lokalstrategfunktion
representerar kommunen i samband med inhyrning av lokal och &r den part som
foretrader kommunen vid forhandling av hyresavtal.

3. Kommunal byggherre/kommunal verksamhetsutovare
Fortsatt process beskrivs nedan under rubriken Ny-, till-, och ombyggnation.

2 Om ett hyreskontrakt ingds med en hyresvird utan foregdende upphandling, och det inom ramen
for hyresforhallandet ska utforas byggentreprenader eller andra tjénster, finns en risk att
hyreskontraktet betraktas som ett upphandlingspliktigt kontrakt. Om ett upphandlingspliktigt
kontrakt har ingéatts utan att folja kraven pa annonsering i LOU kan kontraktet utgdra en otillaten
direktupphandling.
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Ny-, till- och ombyggnation i kommunal regi

Overgripande om process lokalprojekt i kommunal regi

Niér ett inriktningsbeslut om huvudmannaskap fattas géllande lokalprojekt med
kommunal byggherre och kommunal verksamhetsutdvare initieras ett lokalprojekt 1
kommunal regi.

Ett lokalprojekt i kommunal regi kan antingen bestd av en ny- eller tillbyggnation pa
grund av ett 6kat lokalbehov eller att HUSF identifierar en teknisk skuld, ett
underhallsbehov, som ocksa kan vara av sddan omfattning att det 4r nodvéndigt att
evakuera verksamheten till andra lokaler under en lidngre tidsperiod.

Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen, ansvarar for forstudier.
Berord forvaltning medverkar som sakkunnig 1 verksamhetsfragor. HUSF, alternativt
extern aktor, medverkar pd uppdrag av kommunstyrelsens forvaltning som sakkunnig i
bygg- och fastighetsfragor.

Kommunstyrelsens forvaltning dr bestéllare av projektering och genomforande av
lokalprojekt. Ddrefter ansvarar HUSF sdsom byggherre for projektering och
genomforande. Kommunstyrelsens forvaltnings strategiska lokalfunktion deltar som
kommunens bestillarrepresentant under projekterings- och genomforandefasen och
berord forvaltning deltar som verksamhetssakkunnig.

Projekt inom process for lokalprojekt och samhéllsbyggnadsprocessen behdver
samplaneras for att sékerstilla framdrift. Gransdragning och tidsplanering mellan
processerna ser olika ut beroende pa vilken typ av projekt det dr. Planeringsfas och
genomforandefas i samhéllsbyggnadsprocessen kan paga i flera &r och beroende pa hur
behovet ser ut och vad den triggande faktorn dr for planprocessen kan processerna for
samhillsbyggnadsprojekt och lokalprojekt paga helt oberoende av varandra, avldsa
varandra eller 10pa parallellt. Bara for att ett omrdde planldggs for ett visst kommunalt
andamal innebir det inte alltid att kommunen vill bebygga platsen sé fort planen &r
genomford. Malet kan ibland vara att planldgga ytan for framtida behov och samtidigt
korta ner och effektivisera byggprocessen.

Om det saknas en planlagd yta for ett kommunalt indamal maste ny eller dndring av
befintlig detaljplan upprittas. Kommunstyrelsens forvaltning, samhéllsbyggnads-
avdelningen har ansvaret for planprojektet medan HUSF, i egenskap av fastighetségare,
har bestillarrollen. Samberedning ska ske med kommunstyrelsens forvaltning,
strategiska lokalfunktionen.
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Process fér lokalprojekt i kommunal regi

Process for lokalprojekt (processkarta bilaga 2) beskriver processen for ny-, till- och
ombyggnationer som ska genomforas med HUSF som byggherre och ha en kommunal
verksamhetsutovare.

Syftet med processen ér att tydliggora ordningen for den politiska beslutsprocessen
avseende lokalprojekt men dven att tydliggora ansvarsfordelningen inom kommun-
koncernen avseende projekten.

Forstudieskede
Med forstudieskedet (punkt 1—4) avses perioden cirka tre till tvd ar fore byggstart.
Skedet inleds med att kommunfullméktige beslutar om foreslagna forstudier 1

Lokalresursplanen och stracker sig fram till dess att inriktningsbeslut om lokalprojekt
fattas och bestéllning av projektering sker.

1. Lokal- och funktionsprogram
Ansvarig:  Respektive forvaltning

Det ér forvaltningens roll att 1 ett lokalprogram beskriva vilka lokaler som behdvs for att
man ska kunna bedriva verksamheten pa ett funktionellt sétt. Lokalprogram &r en
beskrivning av hur ett funktionsprogram ska konkretiseras i det enskilda projektet och
kan antingen vara generella eller tas fram 1 varje enskilt lokalprojekt. Lokal- och
funktionsprogram ska uppfylla verksamhetens grundldggande behov samtidigt som det
beaktar yt- och kostnadseffektivitet. Lokal- och funktionsprogrammen tas fram i samrad
med kommunstyrelsens forvaltning. I det fall lokalprojektet innebédr samutnyttjande/
samlokalisering av flera forvaltningar, ska forvaltningarnas beslutsunderlag till nimnd
utvdrderas och samordnas av kommunstyrelsens forvaltning.

Lokal- och funktionsprogrammet beslutas av verksamhetsansvarig ndmnd. I samband
med beslutet ska dven ndmnden besluta om att delegera ritten att besluta om mindre
fordndringar i lokalprogrammet till forvaltningsdirektoren.

Lokalprogrammet dr dérefter en del av beslutsunderlaget i kommunfullmaktiges
inriktningsbeslut for lokalprojekt, dvs. infor start av projektering.

2. Investeringskalkyl och hyresberikning

Ansvarig:  HUSF

HUSEF tar pd uppdrag av kommunstyrelsens forvaltning fram underlag med uppskattad
investeringskalkyl och hyresberidkning baserat pa de framtagna lokal- och funktions-

programmen och identifierade forutséttningar i forstudien (t.ex. markforhéllanden,
detaljplanearbeten m.m.). HUSF ska dven redovisa eventuella rivnings- och
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utrangeringskostnader. Vad som ska ingé 1 underlaget bestims i samrad med
kommunstyrelsens forvaltning. Investeringskalkylen ska i detta skede alltid innehalla en
riskpremie anpassat till lokalprojektets art (till exempel ombyggnad eller nybyggnation)
och det skede lokalprojektet befinner sig i.

3. Underlag for inriktningsbeslut lokalprojekt
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Syftet med fOrslag till inriktningsbeslut for lokalprojekt r att fa beslut att starta
projekteringen och att ge projektet finansiering.

Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen sammanstéller information
kring beslutat lokal- och funktionsprogram, investeringskalkyl, hyresberdkning samt
ovriga tillkommande kostnader tillsammans med forutsittningarna fran forstudien.
Underlag till inriktningsbeslutet ska redogora for lokalprojektets forutséttningar
avseende ekonomi, kvalitet och tid. Arendet i sin helhet ska ocksa ge en viigledning for
vidare projektering hos HUSF.

4. Inriktningsbeslut lokalprojekt
Ansvarig:  Kommunfullméktige

Inriktningsbeslut for lokalprojektet godkdnns av kommunfullméktige och HUSF
uppdras att starta projektering enligt de specifikationer som anges 1 tjénsteutlatandet
med tillhérande bilagor.

Projekteringsskede

Projekteringsskedet (punkt 5-8) avser perioden cirka tvé till noll &r fore byggstart.
Skedet inleds med att kommunfullméktige beslutar om inriktningsbeslut och stracker
sig fram till genomforandebeslut.

Overgangen till projekteringsskedet utgér en tydlig brytpunkt i projektet sa till vida att
det fram till dess &r kommunstyrelsens forvaltning som ansvarat for att driva projektet
framat, vilket framst handlar om att utreda och tydligt beskriva vad som ska byggas. I
samband med att projekteringsskedet inleds dvergér ansvaret for att driva projektet
vidare till HUSF medan kommunstyrelsens forvaltning dvergar till att representera
kommunen som bestillare. Under projekteringsskedet har HUSF och kommunens
respektive foretradare 10pande avstdmningar dér projektets status rapporteras avseende
ekonomi, tid, och kvalitet. Utsedd foretrddare fran forvaltning medverkar som
sakkunnig i verksamhetsfragor under hela projekteringsskedet.
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5. Bestillning av projektering
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning formulerar en skriftlig bestdllning avseende projektering
till HUSF. I bestéllningen ska det framga vad som ska projekteras, vilka tidsramar som
géller for projektet och vem som foretrader kommunstyrelsens forvaltning respektive
berord forvaltning i projektet.

Bestillningen ska undertecknas av utsedda foretrddare for kommunen enligt gillande
delegationsordning.

HUSF och strategisk fastighets- och lokalsektion pd kommunstyrelsens forvaltning
beslutar om hur lokalprojektet behdver organiseras hos bada parterna. HUSF utser en
projektorganisation som ansvarar for projektet i HUSFs regi och kommunstyrelsens
forvaltning utser ansvariga foretrddare for projektet inom kommunen.

HUSF lyder under lagen om offentlig upphandling (LOU) vilket innebér att
byggentreprenaden ska upphandlas 1 enlighet med LOU. Upphandlas entreprendrer i
projekteringsskedet édr det av vikt att upphandlingen villkoras av att ett genomforande
kriaver godkéint genomforandebeslut.

6. Genomforande av projektering
Ansvarig:  HUSF

Projekteringen innebir ett fordjupat arbete fran forstudien genom att lokalprojektet
utvecklas och definieras (punkt 6a).

I projekteringens forsta skede, programskedet, utreds och beskrivs 16sningen pa
produkten. Skedet ska resultera 1 en programhandling och en programkalkyl som HUSF
redovisar for kommunstyrelsens forvaltning i ett prelimindrt beslutsunderlag (punkt 6b).

Kommunstyrelsens forvaltning gor en avstdmning for att sdkerstdlla att det prelimindra
beslutsunderlaget stimmer dverens med inriktningsbeslutets investeringsram och dvriga
forutséttningar. Om sa &r fallet ger kommunstyrelsens forvaltning godkdnnande till
HUSF att ga vidare med projekteringen (punkt 6c).

I det fall det prelimindra beslutsunderlaget bedoms avvika fran tid, ekonomi?® eller
kvalitet fran fattat inriktningsbeslut krédvs ett reviderat inriktningsbeslut fran
kommunfullméktige innan fortsatt projektering far ske. Kommunstyrelsens forvaltning
sammanstéller underlag och kommunfullméktige beslutar om reviderat inriktningsbeslut
utifran de nya forutséttningarna (punkt 6d). Reviderat inriktningsbeslut kan, om det
tidsméssigt behdvs, dven omfatta genomforandebeslut (se punkt 7 och 8).

3 Avvikelse fran ursprunglig investeringskalkyl far ske med maximalt (inklusive indexupprékning)
e 10% for lokalprojekt med investeringsbudget upp till 250 mnkr
e 7% for lokalprojekt med investeringsbudget mellan 250 - 500 mnkr
e 5% for lokalprojekt med investeringsbudget 6ver 500 mnkr
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I projekteringens andra skede, systemskedet, sker en fordjupning av det som tagits fram
under programskedet, vilket resulterar 1 en systemhandling. Systemhandlingen maste
vara tillrickligt detaljerad sa att den kan ligga till grund for en tillforlitlig systemkalkyl.
Skedet resulterar 1 ett definitivt beslutsunderlag, som ska innefatta en hyresoffert, som
presenteras for kommunstyrelsens forvaltning (punkt 6e).

7. Underlag for genomforandebeslut
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning ansvarar for att sammanstélla underlag for
genomforandebeslut till kommunstyrelsen. Underlag till genomforandebeslut ska
redogdra for lokalprojektets forutsittningar avseende ekonomi, kvalitet och tid. Arendet
1 sin helhet ska ocksé ge en vigledning for vidare genomférande hos HUSF.

Ink6p av inventarier och andra investeringskostnader som aligger verksamheten men &r
knutna till projektet dr skild frn lokalprojektets investeringsbudget och ska ha en egen
investeringsbudget hos berérd namnd.

8. Genomforandebeslut
Ansvarig:  Kommunstyrelsen

Genomforandebeslut for lokalprojektet godkdnns av kommunstyrelsen och HUSF
uppdras att starta genomforandet enligt de specifikationer som anges i tjdnsteutldtandet
med tillhorande bilagor. Projektets investeringsbudget utgor en ram for hur mycket
kommunen medger HUSF att investera i projektet.

Genomforandeskede
Genomforandeskedet (punkt 9—11) inleds med kommunstyrelsens genomforandebeslut
och l6per fram till dess att verksamheten tilltrader den férdiga lokalen.

Under genomforandeskedet, dven kallat produktionsskedet, har HUSF och kommunens
projektforetrddare 16pande avstimningar. HUSF dr sammankallande till dessa moéten. I
dessa avstimningar rapporteras projektets status avseende ekonomi, tid och kvalitet.
Utsedd representant fran forvaltning medverkar som sakkunnig i verksamhetsfragor
under hela genomforskedet.

9. Bestillning av genomforande
Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen formulerar en skriftlig
bestéllning avseende genomforande av projektet till HUSF. I bestdllningen ska det
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framga vad som ska genomforas, vilka tidsramar som géller for projektet och vem som
representerar kommunstyrelsens forvaltning respektive berdrd forvaltning i projektet.

Bestillningen ska undertecknas av utsedd representant for kommunstyrelsens
forvaltning, utsedd representant for berord forvaltning samt utsedd representant for
HUSF enligt vid var tid géllande delegationsordning.

10. Detaljprojektering och produktion
Ansvarig:  HUSF

HUSF ansvarar for projektets genomforande. Produktionsskedet genomfors med hjilp
av upphandlade entreprenorer efter annonsering eller med ramavtalsavropade
entreprenorer.

Om négot sker under projektets gadng som riskerar att allvarligt forskjuta tidplanen,
fordyra projektet eller fordndra kvaliteteten ska HUSF skyndsamt anméla detta till
kommunstyrelsens forvaltning som i sin tur ansvarar for vidareredovisning till nimnd
och kommunstyrelsen vid ndrmast mojliga tillfélle.

Avslut

11. Overlimning av projekt

Overldmning inleds med att firdigstillt lokalprojekt limnas dver till Kommunstyrelsens
forvaltningen (11a) som 1 nésta steg dverlamnar lokaler till den nimnd som é&r hyresgést
(11b). Hyresgésten ansvarar for inflyttning i lokalerna, sévél praktiskt som ekonomiskt.
Nar lokalerna overgar till forvaltning pabdrjas hyresdebitering enligt Ramavtal
avseende hyresvillkor for verksamhetslokaler och anldggningar.

12. Sammanstillning projektslutrapport

Ansvarig: HUSF

Efter projektets fardigstéllande, i direkt anslutning till det att verksamheten tagit lokalen
1 bruk, ska HUSF ta fram en projektslutrapport som ska ldmnas till kommunstyrelsens
forvaltning. Redogorelsen ska innehalla en sammanfattning av projektet, resultatet och
erfarenheter fran arbetets gédng inklusive eventuella avvikelser och restuppgifter, samt
beddmd slutkostnad for dessa.

13. Sammanstillning underlag projektslutrapport

Ansvarig:  Kommunstyrelsens forvaltning, strategiska lokalfunktionen

Kommunstyrelsens forvaltning sammanstéiller lokalprojektet utifrdn HUSFs
projektslutrapport till kommunstyrelsen.
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14. Godkinnande projektslutrapport
Ansvarig:  Kommunstyrelsen

Projektslutrapport for projektet foredras for och godkénns av kommunstyrelsen.
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Ansvarsfordelning och roller

Overgripande ansvarsfordelning mellan kommunfullmiktige, nimnder och bolag
beskrivs i Lokalforsorjningspolicy. Berorda roller och ansvar definieras nedan géllande
ansvarsfordelning utifrdn de riktlinjer och processer som beskrivs i detta dokument.
Ytterligare definierade roller och ansvar aterfinns i rutinbeskrivningar.

Kommunstyrelsens forvaltning
Kommunstyrelsens forvaltnings strategiska lokalfunktion har det dvergripande
processansvaret for ledning, styrning och uppfoljning avseende lokalforsorjningsfragor.

Strategiska lokalfunktionens frimsta uppdrag &r att:

e Leda, folja upp och utveckla kommunens samlade och 6vergripande rutiner och
processer for lokalforsorjning, lokalbehovsbedomning och lokalresursplanering.

e Bereda och folja upp den arliga Lokalresursplanen.

e Samordna Lokalresursplan med Plan for samhéllsbyggnad.

e Vid behov delta som sakkunnig i lokalforsorjningsfragor i
samhillsbyggnadsprocessen.

e Folja upp lokalprojekt med avseende pa tid, ekonomi och kvalitet.

e Inneha bestdllarroll gentemot HUSF 1 lokalprojekt i kommunal regi.

e Ansvarar for framtagande av inriktningsbeslut for huvudmannaskap och
inriktningsbeslut for lokalprojekt 1 kommunal regi.

e Ansvarar for framtagande av genomforandebeslut gillande lokalprojekt 1 kommunal
regi.

e Foretrida savil kommunstyrelsens forvaltning som ovriga forvaltningar gentemot
HUSF men dven gentemot externa fastighetsdgare och Huge i hyresavtalsfragor for
inhyrning av lokaler och hyresviardsupphandling for kommunala verksamheter
(avtalsfragor 1 exploateringsprojekt hanteras i samhillsbyggnadsprocessen).

e Vara sammanhallande i strategiska lokalforsorjningsfragor for att sdkerstélla en
effektiv anvindning och utveckling av kommunens verksamhetslokaler.

e Bygga upp och forvalta kommunens lokalbank.

e Ta fram mal och nyckeltal for lokalforsorjning.

Forvaltningar
Respektive forvaltning ska utse en eller flera lokalsamordnare som har till uppgift att
representera forvaltningen 1 lokalfrdgor.

Lokalsamordnarfunktionens framsta uppdrag i lokalforsérjningsfrégor ar att:

e Bereda och folja upp den érliga Lokalbehovsprognosen med koppling till

befolkningsprognos, strukturprogram och funktionsprogram.

Yttra sig over forslag till Lokalresursplan.

I samrdd med verksamheten ta fram struktur-, funktions-, och lokalprogram

Delta 1 lokalprojekt som sakkunnig i verksamhetsfragor.

Arbeta 1 ndra samverkan med verksamhetsansvariga inom forvaltning och samordna

samtliga lokalfrdgor inom och for férvaltningen samt sikerstélla att beslut berdrande

lokaler hanteras och kommuniceras till kommunstyrelsens férvaltning.

e Samordna och kommunicera styrning och uppfdljning i lokalfrdgor som kommer
frdn kommunstyrelsen forvaltning.

e [ forekommande fall administrera och hyra ut lokaler och bostdder i andra hand.
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HUSF

HUSF ir kommunens fastighetsbolag for verksamhetsfastigheter. Bolaget har uppdrag
att tillhandahélla verksamhetslokaler &t kommunens verksamheter samt att utveckla, dga
och forvalta fastigheterna.

HUSFs framsta uppdrag i lokalforsorjningsfrigor ér att:

Arbeta utifrdn de principer och den process som beskrivs i detta dokument, med
sarskilt fokus pa ekonomi, teknik och juridik ur ett koncernperspektiv.

Samverka med kommunens strategiska lokalfunktion for en effektiv anvédndning och
utveckling av kommunens verksamhetslokaler som helhet.

Ha uppdaterade underhallsplaner for samtliga fastigheter i det egna
fastighetsbestdndet samt presentera dessa for kommunen i samband med arbetet med
Lokalresursplan

Uppritta investeringsprognoser for samtliga lokalprojekt, storre underhallsprojekt
och affdrsprojekt samt presentera dessa for kommunen i samband med arbetet med
Lokalresursplan till Mél- och budget

Yttra sig 6ver forslag till Lokalresursplan

Vid behov i sdrskilt uppdrag frdn kommunen medverka som tekniskt och
ekonomiskt sakkunnig i forstudier.

I egenskap av fastighetségare, vara avtalspart i planavtal gillande fastigheter som
ska bebyggas med kommunala lokaler.

Fran det att man mottagit bestillning frdn kommunstyrelsens forvaltning avseende
projektering av en lokal dverta ansvaret for lokalprojektet fram till dess att lokalen
avldmnas for inflyttning.

Forfoga over investeringsmedel for de lokalprojekt som har erhéllit inriktningsbeslut
respektive genomforandebeslut.



	Riktlinjer för lokalförsörjning i Huddinge kommun
	Tillämpning
	Syfte
	Avgränsning
	Riktlinjer gällande lokalförsörjning
	Befintliga verksamhetslokaler
	In- och uthyrning av lokaler och anläggningar
	In- och uthyrning av bostäder
	Lokalbank
	Mindre hyresgästanpassningar

	Nya och förändrade lokalbehov
	Övergripande underlag
	Process för lokalförsörjning

	Efter beslut om Lokalresursplan
	Ny-, till- och ombyggnation i kommunal regi
	Övergripande om process lokalprojekt i kommunal regi
	Process för lokalprojekt i kommunal regi

	Ansvarsfördelning och roller
	Kommunstyrelsens förvaltning
	Förvaltningar
	HUSF



