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Flytt av kulturforvaltningens
administrativa lokaler till Rinkeby.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Kulturndmnden godkéanner for egen del drendet och dverlamnar
det till kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkédnnande av
projektets genomforande.

Kulturndmnden ger kulturdirektéren i uppdrag att, efter
kommunstyrelsens beslut om godkinnande, teckna hyresavtal
med Familjebostider gillande ny forvaltningslokal vid
Askebykroken 13 i Rinkeby

Berit Svedberg Johan Westin
Kulturdirektor Administrativ chef

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade under januari 2013 om inriktning
for effektivisering av stadens administrativa lokaler. Beslutet
syftar till att flytta centralt beldgna forvaltningar och bolag fran
innerstad till ytterstad, vilket forvéntas oka efterfragan pé lokala
tjénster och skapa arbetstillfdllen 1 det lokala naringslivet. Fler
arbetsplatser 1 en stadsdel berdknas ocksa leda till 6kad trygghet 1
omradet. P4 kommunstyrelsens uppdrag har stadslednings-
kontoret sett over stadens lokalkostnader tillika innehav och
kontoret har foreslagit en rad lokalforandringar som beror ett
flertal namnder och bolagsstyrelser med administrativa
verksamheter forlagda i innerstaden. For kulturndmndens del
foreslogs bl. a att forvaltningskontoret ska lokaliseras till
Jarvafiltet. Kulturforvaltningen fick under véren 2013 ett forslag
fran Familjebostidder om lokaler i Rinkeby.

2013-09-24 beslutade kulturnimnden om att ge férvaltningen 1
uppdrag att utreda de lokalmissiga och ekonomiska
forutséttningarna att flytta den centrala administrationen fran
Drottninggatan och Odengatan till Rinkeby. Flytten &r planerad
att ske till 2014-09-01.
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Fréan oktober manad 2013 har arbetet rorande forankrings- och
fordndringsprocessen varit intensiv i syftet att skapa god
forstaelse och incitament for den fortsatta planeringen att inrétta
aktivitetsbaserade arbetsplatser och for nya arbetssitt.

Hostens dvergripande planerings- och utredningsarbete och den
inledda detaljplaneringsfasen under januari-februari har resulterat
1 en hyresoffert och en prelimindr kostnadskalkyl som presenteras
i foreliggande genomforandeédrende. Liksom tidigare forutsétter
forvaltningen att de resurser som forvéntas frigoras genom
besparing med anledning av flytt till en ny lokal med en lagre
hyreskostnad, i basta fall ca 5,0 mkr, tillfors den av staden
prioriterade kulturverksamheten.

Arendets beredning

Detta drende har handlagts inom administrativa staben i samrad
med Gvriga berdrda staber och avdelningar, samt i samarbete med
Familjebostidder AB och med stadsledningskontoret. Samrdd med
forvaltningsgruppen i drendet har skett 16pande under hela
planeringsprocessen.

Bakgrund

I samband med budget 2012 fick stadsledningskontoret
tillsammans med Stockholms stadshus AB, kommunstyrelsens
uppdrag att ta fram en fram en 6vergripande lokalforsorjnings-
plan for stadens samtliga administrativa lokaler.

Utifrén genomford lokaldversyn och beddmning samt analys av
uppréttad lokalforsorjningsplan har stadsledningskontoret
identifierat flera mdjligheter till lokaleffektiviseringar och dven
forslagit olika lokalforandringar som beror flera av stadens
centralt beldgna ndmnder. For kulturndimndens del foreslogs bl. a
att kulturforvaltningens centrala administration, dels vid
Drottninggatan och dels vid Odengatan 63, flyttar till lediga
kontorslokaler i ytterstadslige, forslagsvis till Husby pa
Jarvafiltet.

Arendet

Kulturforvaltningen har sedan flera ar tillbaka arbetat med fragan
kring lokaleffektivisering, och inte minst gédllande samordning
och samlokalisering av den centrala administration, som i
dagslédget dels ar lokaliserad vid Drottninggatan 30 samt vid
Odengatan 63. Forvaltningens utgdngspunkt har varit att
astadkomma samverkan med andra aktorer och verksamheter i
gemensamma lokaler och dérigenom skapa synergieffekter i form
av samordningsvinster.
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Med anledning av stadsledningskontorets forslag géllande flytt av
kulturforvaltningens centrala administration till Husby 1 drendet
“Effektivisering av stadens administrativa lokaler” och
kommunstyrelsens beslut i frdgan under januari 2013, kunde
forvaltningen efter ganska kort utredningstid konstatera att de
foreslagna lokalerna varken till ytan eller ur planméssiga och
funktionella aspekter uppfyllde forvaltningens lokalbehov.
Forslaget bedomdes inte heller kunna motiveras ur ekonomisk
synpunkt da sametablering med annan verksamhet eller
forvaltningen inte var aktuellt och synergieffekter i form av
samordningsvinster och dylikt inte var att vénta.

Under varvintern fick dock forvaltningen en forfragan frén
Familjebostdder AB om intresset for lediga lokaler i Rinkeby.
Kulturforvaltningen foreslog att mdjligheterna till
samlokalisering skulle undersokas. Bolaget som planerar att
flytta sitt befintliga omradeskontor till nirliggande och tomstallda
kontorslokaler, inom det egna lokalbestandet, vid Rinkebystraket
och vilkomnar en samlokalisering med kulturforvaltningen i
lokalerna.

De aktuella lokalerna dr beldgna 3-4 min gangvég fran Rinkeby
tunnelbanestation, vid Rinkebystraket/Askebykroken 13. Andra
hyresgéster som har verksamhet 1 fastigheten &r nérpolisens
omradeskontor i Rinkeby.

Malet med samlokaliseringen &r bl. a att effektivisera
lokalnyttjandet och utveckla samverkan kring gemensamma
fragor/tjénster.

Stadsledningskontoret har tydligt pekat pa behovet av att
effektivisera anvindningen av lokalytor och kunna sénka
lokalkostnaderna per arbetsplats. Genom att minska utbudet av
fasta arbetsplatser och istéllet infora s.k. flexibla arbetsplatser
eller aktivitetsbaserade arbetsplatser berdknas arean per
arbetsplats kunna minska avsevirt enligt kontoret.

2013-09-24 beslutade kulturndmnden att ge férvaltningen 1
uppdrag att vidare utreda och planera for en lokalflytt. Under hela
hdsten har forvaltningen i samarbete med Familjebostéder utrett
frdgorna kring flytt av forvaltningens centrala administration
omfattande ca 110 arbetsplatser till Familjebostéders fastighet vid
Rinkebystraket/Askebykroken 13 1 Rinkeby.
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De verksamheter som ber6rs av flytten dr arbetsplatser vid
Drottninggatan 30, bl. a forvaltningsledning, administrativ stab
med centrala funktioner inom personal, ekonomi, it, lokal etc.,
kulturskolans ledning och dess centrala administration,
kommunikationsstab och Kulturstrategisk stab samt
Evenemangsavdelningen.

Dérutover berors verksamheter/arbetsplatser vid Odengatan 63,
bl. a ledning och administration inom Stockholms stadsbibliotek,
enheterna kommunikation- och marknad samt digitala
biblioteket. De verksamheter som inte kommer flytta med till
Rinkeby ér bl. a, Bokbussen, Media depan och Regionbiblioteket.

Kulturforvaltningens intention och méal i samband med utredning
och planering av flytt till ett nytt kontor har varit att skapa en
attraktiv, modern och flexibel arbetsplats med god arbetsmiljo, en
s.k. aktivitetsbaserad arbetsplats.

Idag efterfrégas allt fler arbetsplatser med hog verkningsgrad
bade vad giller storlek och funktion samt att kontoren utvecklas
s4 att de béttre stottar verksamheten. En aktivitetsbaserad
arbetsplats utgdr ifrén vad medarbetarna faktiskt gor och att det
varierar mellan person, funktion och situation. Begreppet
aktiviteter dr utgdngspunkt for konceptet ”Aktivitetsstyrd
arbetsplats” och de viktigaste faktorerna anses vara delade
resurser, variation, mobilitet, upplevelse och tillit.
Utgangspunkten ar att ingen har ett eget skrivbord, forvaringen ar
neutralt atkomlig och dérmed tillhor hela arbetsplatsen med dess
mdjligheter alla och envar. Pa detta sétt kan arbetsplatsen
anvindas effektivare och ytor frigoras for att utveckla innehéll
och kvalitet.

Under hostens planeringsarbete med den kontorslosning som en
aktivitetsbaserad arbetsplats innebér har kulturférvaltningen dven
fort diskussioner med Familjebostidder géllande mdjligheterna att
inrétta en for verksamheterna gemensam reception och att
utveckla gemensamma servicetjinster inom vaktmaisteri och
kontorsservice samt om att inrdtta gemensamma maoteslokaler i
anslutning till receptionen, som bdde &r bokningsbara digitalt
samt via reception. Déarutover planeras gemensamt lunch-
respektive pausrum.

Det inledande planeringsarbetet omfattande bl. a, kartldggning
och analyser av verksamheterna samt processarbete kring
forankring och fordndringsfrdgor med samtlig personal i olika
konstellationer har syftat till att skapa underlag for att utforma en
ny arbetsplats som uppfyller férvaltningens intention och mal.
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Den 6vergripande planeringen ar princip avslutad och har
resulterat i en prelimindr hyresoffert och en kostnadskalkyl.
Familjebostidder har upphandlat byggentreprenor och ansokt om

bygglov som har beviljats och byggstart dr berdknad till mitten pa

mars manad.

Planeringsprocessen gar under mars manad in 1
detaljplaneringsfasen vari fragor kring val av inredning och
mobleringen faststills. Redan fran slutet av manaden kommer
flyttfasen att inledas med detaljinventering och flyttplanering.
Flytten ar berdknad att 4ga rum till 2014-09-01.

Tidplan

Inriktningsbeslut

Utredning och planeringsfas
Genomforandebeslut
Detaljplanering och
genomforandefas
Inflyttning

september 2013
september 2013 — mars 2014
april 2014

mars — augusti 2014
1 september

Ekonomiska forutsattningar
Befintlig hyreskostnad 2013 (varav drift ca 400 kr/kvm)

Drottninggatan 30
Hyreskostnad:
Lokalyta:

Arshyra inkl. drift:

Yta per arbetsplats
Kostnad per arbetsplats

Odengatan 63
Hyreskostnad:
Lokalyta:

Arshyra inkl. drift

Yta per arbetsplats
Kostnad per arbetsplats

Total drshyreskostnad:
Snittkostnad per arbetsplats:

ca 3400 kr/kvm,

1455 kvm

ca 5,0 mkr

21 kvm (beriknat pa 70 arbetsplatser)
ca 71000 kr

ca 2100 kr/kvm,

1946 kvm

ca 4,0 mkr

32 kvm (beriknat pa 60 arbetsplatser)
ca 67000 kr

9.0 mkr
ca 70000 kr

(Berdknat pa bada lokalytorna och totala antalet arbetsplatser om 130)
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Under varen 2013 fordes overgripande diskussioner mellan
forvaltningen och Familjebostdder kring ekonomiska fragor och
forviantade hyresnivaer och 1 samrad gjordes en preliminér
berdkning av framtida hyreskostnad. Enligt forvaltningens
uppfattning skulle dock den mycket grova uppskattningen
betraktas som kostnadstak och hogsta acceptabla niva.

Uppskattade hyreskostnader september 2013

Rinkeby

Foreslagen bashyreskostnad 1050 kr/kvm
Uppskattad ombyggnadskostnad ca 10— 15 mkr
Berdknat tilldgg hyresgistanpassning ca 1000 kr/kvm,
Berédknade driftkostnader ca 300-500 kr/kvm
Uppskattad total hyreskostnad: ca 2500 kr/kvm
Uppskattad lokalyta: ca 1500-2000 kvm
Uppskattad arshyra 2015: ca 5,0 mkr
Uppskattad totalyta/ny arbetsplats 12-15 kvm
Uppskattad kostnad/ny arbetsplats: ca 40 000 kr

(Beréknat pa 120 arbetsplatser)

Hyreskostnader utifran hyresoffert och kostnadskalkyl mars 2014

Rinkeby

Bashyreskostnad 1100 kr/kvm
Ombyggnadskostnad enl. kalkyl ca 20 mkr
Tillagg hyresgdstanpassning, ar 1 1 050 kr/kvm
Driftkostnader , F-skatt, varme, ar 1 ca 250 kr/kvm
Hyresrabatt 2015 ca 170 kr/kvm
Berdknad total hyreskostnad, ar 1 (2015)  ca 2200 kr/kvm
Beriknad total hyreskostnad, &r 10 ca 2200 kr/kvm
Beriknad total hyreskostnad, &r 20 ca 2040 kr/kvm

Total lokalyta, egen + del av gemensamt 1492 kvm
Beriknad arshyra 2015 inkl. drift (4r 1) ca 3,20 mkr
Totalyta/arb.plats inkl. gemensamma ytor ca 13 kv
Kontorsyta/ny arbetsplats exkl. gemensamt ca 10 kvm
Beriknad kostnad/ny arbetsplats ca 30 000 kr

(Berdknat pa 110 arbetsplatser)

Kostnad f6r genomf6rande (beréknade kostnader)
Flyttkostnader (flytt och avveckling) ca 2 000 kr/person
Flyttprojektledning ca 5 000 kr/person
Inventarier, inredning, utrustning mm. ca 50 000 kr/person
Uppskattad genomforandekostnad ca 6,5 mkr
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Beloppen ovan ér berdknade utifran nyckeltal och uppskattade
kostnader utifran erfarenhet fran andra liknande projekt och
kommer att kunnat faststéllas efter upphandlingar som genomfors
under mars och april ménad.

Forvaltningens synpunkter

En lokalfordndring innebdr alltid att utgifterna dkar, inte minst
initialt. I samband med flytt av de bdda forvaltningskontoren till
Rinkeby forvéntas 6kade kostnader bl. a i form av flyttkostnader,
inkOp av inventarier, mdbler, inredning, utrustning mm. Det nya
aktivitetsbaserade kontoret krdver en annan typ av kontorsldsning
an ett traditionellt kontor bl. a i fraga om typ av inredning och
moblering. Grundtanken ir att befintlig inredning 1 mdjligaste
man ska dteranvéndas, vilket dr angeliget bade ur miljomassigt
hinseende samt ur ekonomiska aspekter. Mycket av den
befintliga inredningen och mdblerna dr dock antingen gammal
och sliten, men framforallt inte funktionell och passar inte in 1 det
nya kontoret. Att skapa en modern, attraktiv och funktionell
arbetsplats med god arbetsmilj6 kridver nyinvestering och utifran
inventeringar kan forvaltningen konstatera att behovet av ny
inredning &r relativt omfattande.

Da en flyttprocess dven kraver tidsatgang for installation mm pa
ny plats forvéntas dven kostnader for visst produktionsbortfall
under en viss period.

Det ér dnnu 1 detta skede omdjligt att faststélla en exakt siffra for
hur mycket de totala flyttkostnaderna kommer uppga till 1
slutdndan. Efter hostens overgripande planeringsarbete och
genomforda analyser har dock den i inriktningsérendet
presenterade kostnadskalkylen géllande den totala flyttkostnaden
reviderats ner och beriknas 1 dagsldaget uppga till ca 6,0 mkr.

Forvaltningen berdknar att de storsta utgiftsposterna 1 huvudsak
uppstar under sista kvartalet 2014, bl. a inkdp av inredning,
mobler och teknik mm samt under forsta kvartalet 2015, da
utgifter for den faktiska flytten och kringkostnader for
iordningsstéllande och installation etc. forvéntas.

Av de ovan redovisade hyres- och ytberdkningarna av bade
faktiska och uppskattade kostnader kan preliminért slutsatsen
dras att kostnaderna per arbetsplats skulle kunna minska vid en
flytt till nya lokaler. Potentiell kostnadsminskning berdknas fran
ca 70 000 till ca 30 000 kr per arbetsplats, grovt uppskattat en
hyreskostnad fran 9,0 mkr till ca 4,0 mkr pé arsbasis.
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Dock ér samtliga berdkningar och ingaende virden fortfarande att
betrakta som prelimindra. Den forvintade besparingen genom
minskade hyreskostnader blir troligtvis inte alls lika stor.

Under 2014 och 2015 berdknas forvaltningen ha genomférande-
kostnader uppgéende till ca 6,0 mkr for bl. a konsultinsatser,
inventarier och teknisk utrustning. De berdknade kostnaderna for
genomforandet forvéntas totalt sett bli nagot lagre efter avslutade
upphandlingar. Dock dr det d&nnu oklart 1 dagslaget hur mycket
lagre.

En flytt kan d&ven medfora andra kostnadsokningar &nnu inte till
fullo kan 6verblickas, bl. a kvarvarande och/eller tillkommande
kostnader for de verksamheter som inte flyttar med till Rinkeby

Aven efter en flytt beddmer forvaltningen att det finns behov av
att periodvis forhyra centralt beldgna lokaler. Det géller bl. a
Evenemangsavdelningen som behdver ha verksamhetslokaler i ett
centralt lage, 1 hindelserna centrum, sirskilt under den period de
ansvarar for och anordnar olika publika events pa platser i
innerstaden eller i stadens centrumnira omraden. Inte minst
giller det stadens arliga kulturfestival och ungdomsfestival "We
are Stockholm”, vilket sker 1 ndra samarbete med Kulturhuset
Stadsteatern, men dven med andra aktorer 1 staden. Den
forvintade kostnadsreducering och beréknat lagre hyra med
anledningen av flytten kommer dérfor att minska.

Liksom tidigare forutsétter forvaltningen att de resurser som
forvintas frigoras genom besparing med anledning av flytt till en
ny lokal med en ldgre hyreskostnad, 1 basta fall ca 5,0 mkr,
tillfors den av staden prioriterade kulturverksamheten.

Konsekvensen av en flytt till nya forvaltningslokaler 1 Rinkeby
befaras till viss del bade forsvara, begransa och minska det
naturliga besoks- och métesflodet. Ur effektivitetsaspekt kommer
ganska méanga av de moten som kulturférvaltningen inbjuder till,
vid vilka aktOrer fran hela staden ska samlas, darfor att behova
anordnas 1 andra centralt beldgna och mer tillgéngliga lokaler.
Det ér ocksa en forutsittning for att en flytt av kulturforvalt-
ningens huvudkontor ska kunna genomforas att staden ansvarar
for att tillhandahélla centralt beldgna, helst digitalt bokningsbara,
moteslokaler samt lokaler med tillfdlliga arbetsplatser som kan
nyttjas mellan olika moten.
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I olika sammanhang framhalls fordelar och forviantade positiva
effekter av att stadens forvaltningar flyttar fran innerstad till
ytterstad. Att fler arbetsplatser tillfors ytterstaden genom
placeringen och anses paverka det lokala niringslivet pa ett
positivt sitt genom att fler manniskor ror sig i omradet.

Familjebostdder kommer i samband med ombyggnad av befintlig
fastighet vid Rinkebystraket/Askebygrand att avsitta medel till
konstnirlig gestaltning enligt 1 % -regeln.

Om den positiva effekt som forvéntas genom att flytta
kulturforvaltningens centrala administration till Rinkeby ska
kunna uppnés for omradet 1 stort dr det viktigt att samtliga
kommunala aktorer i omrédet, bl. a Familjebostider,
Fastighetskontoret, Trafikkontoret och stadsdelsforvaltningen pé
olika sitt aktivt medverkar, samverkar och bidrar till att omradet
stirks, utvecklas och blomstrar.

Forvaltningens forslag

Rinkeby é&r en stadsdel i utveckling och Familjebostiders
planerade satsning pa att rusta upp och bygga om Rinkebystraket
syftar till att utveckla en kommersiell plats som dessutom skapar
fler arbetstillfdllen 1 Rinkeby. Vidare syftar projektet till att gora
Rinkeby mer attraktivt och kommunicera det sa att imagen
forandras och att platsen Rinkeby stérks.

Forvaltningens beddmning ér att det finns goda forutséttningar
for att skapa en modern och attraktiv arbetsplats 1 Rinkeby.
Vidare ser forvaltningen fram emot att 1 samarbete med
Familjebostider vidareutveckla lokalsamarbetet med bolagets
omradeskontor.

Genom det inledande planeringsarbetet med analys av
verksamheterna samt processarbete kring forankring och
fordndringsfragor har underlag tagits fram till stod i att utforma
en ny arbetsplats som uppfyller férvaltningens intension och mal.

Den 6vergripande planeringen har resulterat i en preliminir
hyresoffert och en kostnadskalkyl. Familjebostédder har upphand-
lat byggentreprendr, bygglov ér beviljat, och byggstart och
ombyggnad av de nya forvaltningslokalerna &r berdknad till
mitten pd mars méinad.
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Under mars manad gick projektet in 1 detaljplaneringsfasen vari
fragor kring val av inredning och mdbleringen ska faststéllas.
Redan frén slutet av manaden kommer sedan flyttfasen att
paborjas med detaljinventering och flyttplanering.

Flytten ar berdknad att 4ga rum till 2014-09-01.

Forvaltningen foreslar nimnden att godkdnna och Gverlimna
arendet till kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkdnnande
av projektets genomforande.

Vidare foreslés att nimnden, efter kommunstyrelsens
godkinnande, ger kulturdirektoren i uppdrag att teckna hyresavtal
med Familjebostider gillande ny forvaltningslokal vid
Askebykroken 13 i Rinkeby.

Bilaga
1. Stadsledningskontorets drende géllande “Effektivisering
av stadens administrativa lokaler”, dnr 308-1345/2012.
2. Eftektivisering av kulturférvaltningens administrativa
lokaler - flytt till Rinkeby, inriktningsbeslut,
dnr 2.2/2335/2013



