EXPLOATERINGSKONTORET
STADSBYGGNADSKONTORET
TRAFIKKONTORET
MILJOFORVALTNINGEN
FASTIGHETSKONTORET

Kontaktperson exploteringskontoret

Ann-Charlotte Bergqvist
Telefon: 08 508 27 125
ann-charlotte.berggvist@stockholm.se

Kontaktperson stadsbyggnadskontoret

Niklas Svensson
Telefon: 08-508 272 47

niklas.svensson@stockholm.se

Kontaktperson trafikkontoret

Fredrik Alfredsson
Telefon: 08-508 287 37

fredrik.alfredsson@stockholm.se

Kontaktperson miljéférvaltningen

Hékan Andersson
Telefon: 08-508 28 139
par.hakan.andersson@stockholm.se

Kontaktperson fastighetskontoret

Anita Granlund
Telefon: 08-508 270 03
anita.granlund@stockholm.se
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Till

Exploateringsnimnden
2013-04-18

Stadsbyggnadsndmnden
2013-04-18

Trafik- och renhallningsndmnden
2013-04-18

Milj6- och hélsoskyddsndmnden
2013-04-16

Fastighetsndmnden
2013-04-16

Inrikiningsbeslut avseende lokaler i nya Tekniska

namndhuset

Foérslag till beslut

1. Fastighetsndmnden, Exploateringsndimnden, Stadsbyggnadsndmnden, Trafik- och
renhéllningsndmnden samt Milj6- och hilsoskyddsndmnden godkénner
inriktningsforslag avseende inhyrning av nya lokaler i enlighet med vad som

redovisas 1 drendet

2. Fastighetsndmnden, Exploateringsndmnden, Stadsbyggnadsndmnden, Trafik- och
renhallningsndmnden samt Milj6- och hélsoskyddsnamnden uppdrar at respektive
forvaltning att ta fram underlag for genomforandebeslut avseende inhyrning av nya
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lokaler i enlighet med vad som redovisas i drendet

3. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for vidare beredning.

Krister Schultz Susanne Lindh Per Anders Hedkvist
Forvaltningschef Forvaltningschef Forvaltningschef
Exploateringskontoret Stadsbyggnadskontoret Trafikkontoret
Gunnar S6derholm Juan Copovi Mena

Forvaltningschef Forvaltningschef

Miljoforvaltningen Fastighetskontoret

Sammanfattning

Forvaltningarna exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och fastighetskontoret foreslédr gemensamt att flytta frén Tekniska
ndmndhuset Kungsholmen (Fleminggatan 4 samt 4ven Hantverkargatan 2) till planerade
Tekniska nimndhuset Soderstaden som kommer att uppforas av staden genom
fastighetskontoret till &r 2018.

Tekniska nimndhuset Soderstaden kommer att vara lokaliserad inom del av fastigheten
Arenan 9 (gamla Soderstadion) i utvecklingsomradet Soderstaden inom stadsdelen
Johanneshov.

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus AB i
uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens administrativa lokaler
samt samordna den stadsdvergripande lokalplaneringen. Kommunstyrelsen beslutade
2013-02-06, RI Dnr 308-1345/2012, om effektivisering enlighet med
stadsledningskontorets utredning. Kontoret foreslog i sitt utlatande att verksamheterna
ska ges i uppdrag att genomfora en besparing om 10% av lokalkostnaderna.

Vidare sa konstaterades att stadens verksamheter kan etableras pa andra platser dn 1
innerstaden. Inte bara for ldgre lokalkostnader utan dven for att astadkomma arbetsplatser

1 stadsdelar med ont om arbetstillfillen

Tekniska nimndhuset Kungsholmen ér inte ldngre en ldmplig lokalisering savél
funktionellt, ekonomiskt som miljomaéssigt. Tekniska nimndhuset S6derstaden kommer
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att vara en ldmplig lokalisering savél funktionellt, ekonomiskt som miljoméssigt samt
dven bra ur ett serviceperspektiv gentemot medborgare och niringsliv.

Valet att flytta till gemensam ny samhéllsfastighet &dgd av staden ar langsiktigt mest
ekonomiskt fordelaktigt for staden som helhet samt att det ar av strategisk betydelse for
stadens planering, byggande och forvaltning med fortsatt samlokalisering av de
funktioner som idag finns inom forvaltningar.

Fastighetskontoret har tillsammans med stadsledningskontoret utrett att basta lokalisering
for ny fastighet &r inom del av fastigheten Arenan 9 (gamla Soderstadion) i
utvecklingsomradet Soderstaden inom stadsdelen Johanneshov.

Grundhyra i Tekniska nimndhuset Séderstaden planeras till ca 2 300 kr/m* LOA/4r eller
ca 40 000 kr/arbetsplats/ar. Hyreskostnaderna beddms generellt minska vid en flytt fran
Tekniska nimndhuset Kungsholmen till nya Tekniska nimndhuset S6derstaden och
besparingen Overstiger generellt 10%.

Arendets beredning

Arendet har beretts mellan stadsledningskontoret, exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen och fastighetskontoret. Detta
mellan forvaltningsledningarna och stadsledningskontoret, inom
forvaltningsovergripande arbetsgrupper samt med arbetstagarorganisationerna.

Bakgrund

I Stockholms stads budget for 2013 4r stockholmarna utgangspunkten for budgeten.
Stockholmarna ska erbjudas hogklassig service, kvalitet och valfrihet. Sarskilt fokus
ligger pé att héllbart planera for den védxande staden genom fler bostdder och jobb,
internationellt konkurrenskraftig utbildning samt en battre och effektivare infrastruktur.

De tre inriktningsmélen for staden ar:

e Stockholm &r en attraktiv, trygg, tillgdnglig och véxande stad for boende, foretagande
och besok.

e Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras.

e Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva.

I budget for 2012 gavs stadsledningskontoret tillsammans med Stockholms Stadshus AB 1
uppdrag att ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan for stadens administrativa lokaler
samt samordna den stadsovergripande lokalplaneringen.
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I stadsledningskontorets utredning fastslog att lokaler ar stadens nést storsta enskilda
kostnadspost. Lokalkostnaden for stadens administrativa lokaler omfattar arligen ca 280
mnkr och omfattar totalt ca 140 000 m” lokalarea. Stadsledningskontorets utredning visar
att stadens lokalforsorjning inte dr optimal och kostnadseffektiv. Kontoret foreslog dérfor
i sitt utlatande att verksamheterna ska ges i uppdrag att genomfora en besparing om 10%
av lokalkostnaderna.

Vidare sa konstaterades att stadens verksamheter kan etableras pa andra platser dn i
innerstaden. Inte bara for ldgre lokalkostnader utan dven for att dstadkomma arbetsplatser
1 stadsdelar med ont om arbetstillfdllen.

Kommunstyrelsen beslutade 2013-02-06, RI Dnr 308-1345/2012, om effektivisering
enlighet med stadsledningskontorets utredning.

Fastighetskontoret gavs i uppdrag av stadsledningskontoret under 2012 att utreda och
bedoma framtiden for Tekniska ndmndhuset som administrativ lokal. Detta i samrad med
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och miljoférvaltningen.

Arendet
INRIKTNINGSFORSLAG

Forvaltningarna exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och fastighetskontoret féreslar gemensamt att flytta fran Tekniska
ndmndhuset Kungsholmen (Fleminggatan 4 samt d&ven Hantverkargatan 2) till planerade
Tekniska nimndhuset S6derstaden som kommer att uppforas av staden genom
fastighetskontoret till &r 2018.

Tekniska nimndhuset S6derstaden kommer att vara lokaliserad inom del av fastigheten
Arenan 9 (gamla Soderstadion) i utvecklingsomradet Soderstaden inom stadsdelen
Johanneshov.

Tekniska nimndhuset Kungsholmen é&r inte langre en 1dmplig lokalisering saval
funktionellt, ekonomiskt som miljomaéssigt. Tekniska ndimndhuset Séderstaden kommer
att vara en lamplig lokalisering savél funktionellt, ekonomiskt som miljomassigt samt
dven bra ur ett serviceperspektiv gentemot medborgare och néringsliv.

ANALYS
Valet att flytta till gemensam ny samhéllsfastighet 4gd av staden ar langsiktigt mest

ekonomisk for staden som helhet samt att det &r av strategisk betydelse for stadens
planering, byggande och forvaltning med fortsatt samlokalisering av de funktioner som
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idag finns inom forvaltningar. Fastighetskontoret har tillsammans med
stadsledningskontoret utrett att bista lokalisering for ny fastighet 4r inom del av
fastigheten Arenan 9 (gamla Soderstadion) i utvecklingsomradet S6derstaden inom
stadsdelen Johanneshov.

LOKALPROGRAM

Byggnaden Tekniska nimndhuset Soderstaden planeras som helhet f6r 1 800
arbetsplatser. Detta innebdr att forvaltningarna kommer att kunna bade 6ka och minska
lokalareor efter arbetsuppgifter och behov. Samtligas forvaltningars lokaleffektivitet
planeras mot ca 17,5 m* LOA samt ca 25 m* BTA per arbetsplats.

Inhyrningen omfattar f6ljande lokalprogram per forvaltning.

Tekniska namndhuset Séderstaden, initialt lokalprogram
Férvalining Arbetsplatser Ca m? LOA Ca m? BTA
Exploateringskontoret ca 200 3500 5000
Stadsbyggnadskontoret ca 315 5510 7 875
Trafikkontoret ca 350 6125 8 750
Miljsférvaliningen ca 200 3500 5000
Fastighetskontoret ca 130 2 275 3250
Summa ca 1195 20910 29 875

Idag fordelas gemensamma ytor olika mellan forvaltningarna. Exempelvis sa ingér ytorna for
arkiv och gymnastikhall i Trafikkontorets ytor. Vidare s& omfattar stadsbyggnadskontorets ytor
centralexpedition och modellverkstad. Vid flytt till Tekniska ndimndhuset Soderstaden fordelas
dessa utifrdn verksamhets anvéndning av lokaler. Sa att fordelningen per arbetsplats och per
forvaltning blir rittvisande. Dessa gemensamma ytor ryms inom de 25 m2 BTA per arbetsplats.

Med ovan reservationer sé ger detta foljande fordndringar vid flytt. Dito ska dvriga
tabeller bedoms.

Tekniska namndhuset Kungsholmen, férandringar vid flytt

Férvaltning Ca m? LOA Férandringar

netto m? LOA
Exploateringskontoret Ca 3 000 + 500!
Stadsbyggnadskontoret Ca 10 600 -5090
Trafikkontoret Ca 8 900 2775
Miljsfsrvaltningen Ca 4 600 -1 100
Fastighetskontoret? Ca 1700 +575

! Exploateringskontoret dkar antalet arbetsplatser men effektiviserar dessa vis flytt
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Summa Ca 28 800 -7 890

Tekniska nimndhuset Soderstaden blir en nya offentlig byggnad som kommer att vara
Oppen och vilkomnande for medborgarna och néringslivet. Byggnaden ska préglas av
demokratiska vérderingar som &ppenhet, tillgdnglighet, likstidllighet och mangfald. En
levande, kreativ och ménsklig byggnad och en naturlig métesplats for information, samtal
och beslut om stadens planering, byggande och forvaltning.

Fastighetskontoret kommer att planera samhillsfastigheten Tekniska nimndhuset
Soderstaden for maximal flexibilitet sd att byggnaden dr snabbt och kostnadseffektivt
anpassningsbar efter verksamheternas skiftande behov. Byggnadslosningen ska
mojliggdra arbetsuppgiftsanpassade och individuella arbetsplatslosningar i allt frén
aktivitetsbaserade arbetsplatser, oppna kontorslandskap, grupprum till cellkontor.

Byggnadslosningen kommer &ven omfatta forvaltnings- och byggnadsgemensamma
mdtes-, konferens-, mat- och friskvérdslokaler samt parkeringsmdjligheter. Inom
byggnaden kommer det ocksa att finnas specialanpassade lokaler for sarskilda
verksamhetsbehov. Exempelvis arkivlokaler, besiktningslokaler for livsmedel och
verkstéder for métutrustning.

Vidare kommer Tekniska nimndhuset Soderstaden planeras for att vara klimatneutral,
kretsloppsanpassad och en forebild for urbant hallbart byggande. En byggnad séavil
socialt som ekologiskt héllbar.

KOSTNADER

Att jaimfora kostnader for en hyresgést mellan en ny och en gammal fastighet kan vara
missvisande. Effekter som trivsel, komfort och fordndrad effektivitet inom verksamhet pa
en arbetsplats som flyttar dr svara att ekonomiskt kvantifiera. Vidare sa kan nyckeltal som
lokaleffektivitet vara svéra att jimfora om byggnaderna skiljer sig &t i utformning.
Tekniska nimndhuset Kungsholmen é&r ett stort 1960-tals cellkontorskomplex av flera
sammanlédnkande lamellhus och Tekniska nimndhuset S6derstaden kommer att vara en
stor byggnad med stora 6ppna och flexibelt anvindbara ytor.

Vidare sé dr driftkostnaderna svarjamforbara mellan objekten gamla och nya Tekniska
nimndhuset Soderstaden och kostnadsdata fran Tekniska nimndhuset Kungsholmen for
drift avseende egna lokalanpassningar varierar mellan forvaltningarna. I kostnadsanalysen
antas driftkostnaderna lika objekten om 300 kr/m”> LOA/4r.

? Lokalisering hantverkargatan 2
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Tekniska namndhuset Kungsholmen, interna kostnader

Arshyra Arshyra Driftkostnad

Férvaltning Ca Ca Ca
kr/&r kr/m2 LOA /ar kr/&r

Exploateringskontoret 6 600 000 2150 900 000
Stadsbyggnadskontoret 21 400 000 2 000 3180 000
Trafikkontoret 16 600 000 1850 2 670 000
Miljsfsrvaliningen 9 600 000 2100 1 380 000
Fastighetskontoret 1700 000 1 000 510 000
Summa 55 900 000 8 640 000
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Grundhyra i Tekniska nimndhuset Soderstaden planeras till ca 2 300 kr/m* LOA/4r eller
ca 40 000 kr/arbetsplats/ar. Hyreskostnaderna bedéms generellt minska vid en flytt fran
Tekniska ndmndhuset Kungsholmen till Tekniska ndmndhuset Soderstaden. I huvudsak

pa grund av effektivare lokalytor.

Hyresgists egen driftskostnad antas till ca 300 kr/m® LOA/4r i detta inledande kalkylskede.
Driftkostnaden bedoms dock bli l4gre per kvadratmeter d& nya bygganden planeras for maximal
energieffektivitet. Vidare sa kan driftskostnaden minska ytterligare om drift- och
underhallsatgirder av fastigheten optimeras redan i planeringsskedet.

Tekniska namndhuset Séderstaden, interna kostnader

Féréndrad &rshyra

Féréndrad

Arshyra Driftskostnad mot Kungsholmen driftskostnad mot

Kungsholmen

Férvaltning Ca kr/éar Ca kr/ar Ca kr/ér Ca kr/ér
Exploateringskontoret 8 000 000 1 050 000 +1 400 000 + 150 000
Stadsbyggnadskontoret 12 600 000 1 653 000 -8 800 000 -1 527 000
Trafikkontoret 14 000 000 1837 500 -2 600 000 -832 500
Miljsférvaliningen 8 000 000 1 050 000 -1 600 000 -330 000
Fastighetskontoret 5 200 000 682 500 +3 500 000 +172 500
Summa 47 800 000 6 276 000 -8 100 000 -2 367

Grundhyra for en parkeringsplats planeras till ca 36 000 kr/parkeringsplats/ar. Byggnaden
kommer att planeras for bade enskilda miljéfordon och miljovénlig bilpool. Cykelparkeringar
kommer att kompletteras med trygga och attraktiva omkladningsmojligheter.
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Tillkommer gor flyttkostnaden som beddms till ca 70 000 kr/arbetsplats.

Tekniska némndhuset Séderstaden, flyttkostnad
Férvalining Flyttkostnad ca
Exploateringskontoret 14 000 000
Stadsbyggnadskontoret 22 050 000
Trafikkontoret 24 500 000
Miljsfsrvaliningen 14 000 000
Fastighetskontoret 9 100 000
Summa 83 650 000
UTFORMNING

Exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoférvaltningen och
trafikkontoret kommer gemensamt att utforma lokalerna for optimal samverkan och synergier
mellan kontorens och forvaltningens olika funktioner. En sérskild arbetsgrupp kommer att
bildas.

TIDPLAN

Inflyttningen i nya lokalerna &r planerade till 2018. Det forutsétter att fastighetskontorets
planering och genomforande av nya lokalerna foljer tidsplanen.

SAMRAD

Infor forslag till inriktningsbeslut sd har samrad skett mellan stadsledningskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen och
fastighetskontoret. Detta mellan férvaltningsledningarna, inom forvaltningsdvergripande
arbetsgrupper samt med arbetstagarorganisationerna.

RISK

Da flytten &r intern och avser att genomforas fran en lokal till en ny lokal inom staden s& kan
riskerna analyseras och hanteras inom staden. Risker for fordandring i hyresniva édr proportionerlig
mot Fastighetskontorets intdkts och kostnadsprognos vid inriktningsbeslut om £ 25%.

Risker foreligger i antaget arbetsplatsbehov vid inflyttning 2018. De relaterade
hyresekonomiska riskerna exponeras inom staden och &r hanterbara. Detta da Tekniska
nimndhuset Soderstaden dimensioneras for 1 800 arbetsplatser i flexibla hyresobjekt bade for
interna och externa hyresgéster. Ett 6kat eller minskat lokalbehov fran staden interna
hyresgéster innebar minskade eller 6kade externa hyresgéster.
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Tekniska namndhuset S6derstaden:
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Kostnader Grundhyra ca 2 300 kr/m? LOA/ér eller ca 40 000 kr/arbetsplats/ar
Hyresgésts driftskostnader ca 300 kr/m?2 LOA/é&r
Grundhyra parkering ca 36 000 kr/parkeringsplats/ér
Flyttkostnad ca 70 000 kr/arbetsplats

Lokaleffektivitet 25 m? BTA%/arbetsplats
17,5 m? LOA*/arbetsplats

SLUT

3 Brutto Total Area. Hela byggandens alla areor savil lokalareor, som garage, korridorer, trappor,

hissar, forrad etc.
* LOkal Area. Hyresobjektets area.



