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Forvaltningens forslag till beslut
Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd tar del av informationen om
forvaltningens utredning och plan for det fortsatta arbetet.

Lena Lundstrom Stoltz Ulrika Klemets
stadsdelsdirektor ekonomichef

Sammanfattning

Stadsdelsforvaltningens lokaler pa Slakthusplan rymmer inte
arbetsplatser for samtliga medarbetare. For att komma till ritta med
detta beslutade ndmnden 1 augusti 2016 att forvaltningen ska utreda
hur arbetsmiljon ska kunna forbéttras. Detta har gjorts 1 ett projekt
som under varen 2017 har redovisat sina resultat.

I rapporten konstateras att det utdver trangboddheten ocksé finns
utmaningar i form av fastighetens tekniska status och de arbetssétt
som anvands pa forvaltningen. Detta innebér att frdgan om en ny
lokalldsning dr mer komplicerad &n att bara vélja en kontorsldsning.

I rapporten jamfors hur olika kontorslsningar moter de behov som
finns inom forvaltningen. De fyra ldsningar som har studerats har
olika styrkor och svagheter, och stéller ocksé olika krav pa
storleken pa lokalens yta.

Med rapporten som utgangspunkt kommer nu forvaltningen att
fortsitta utredningen for att fordjupa kunskapen om vilka vigval
som langsiktigt 4r mest hallbara.

Dessutom arbetar forvaltningen ocksa vidare med alternativa
16sningar pa kortare sikt. For att frigbra arbetsplatser pé plan 3 och
3’ pé Slakthusplan planeras en mindre ombyggnad av
bottenvaningen. Till bottenvéningen planeras en flytt for
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forvaltningsledning och antal andra medarbetare. I och med detta
ser forvaltningen 6ver mojligheten att avveckla lokaler utanfor
forvaltningshuset.

Bakgrund

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutade den 25 augusti
2016 (§11) bland annat att forvaltningen ska “utreda hur
arbetsmiljon kan forbattras och hur man samtidigt kan anvinda
lokalerna pa ett mer effektivt sétt”. Arbetet skulle ske
forutséttningslost och ta stor hansyn till att undvika framtida
kostnadsokningar. Bakgrunden till detta beslut var forvaltningens
svarigheter med att rymma samtlig personal i fastigheten pa
Slakthusplan och det ddrmed uppkomna behovet av att se dver hur
lokalerna kan anvindas pa ett battre sétt.

Sedan ndmndens beslut i augusti 2016 har det pa forvaltningen
drivits ett projekt med syfte att utreda vilken lokallosning som
passar verksamheten bist och hur forvaltningens nuvarande lokaler
kan anvédndas pé basta sitt. Val av lokallosning paverkar hur ménga
medarbetare som ryms i huset pa Slakthusplan. For att kunna vilja
en optimal lokallosning behdvs kunskaper om forvaltningens
verksamhetsutveckling. Darfor har utredningens rapport utvecklats
till ett sa kallat strategiskt program. Programmet behandlar en
samordnad utveckling av arbetssitt och arbetsplats och kan pé sikt
dven kompletteras med att omfatta tekniktjanster. Programmet ska
dven fungera som underlag for en lokalsokning och eventuell ny
forhyrning, 1 det fall de nuvarande lokalerna inte uppfyller
verksamhetens framtida behov.

Innehallet 1 rapporten har 16pande stimts av med en referensgrupp
bestaende av medarbetare, och den gruppen har haft stor paverkan
pa innehallet. Aven en grupp med skyddsombud fran SACO och
Vision har 16pande fatt information om hur arbetet med rapporten
fortskrider.

Projektet lamnade 1 april 2017 Gver sin rapport till
forvaltningsledningen, och den har gjorts tillgénglig for samtliga
medarbetare pa intranitet.

Rapporten utgdr i sig sjélvt inte ett svar pd hur den framtida
arbetsplatsen ska se ut. Den &r ett viktigt underlag i det fortsatta
arbete som nu maste ske pa forvaltningen. Fragorna som rapporten
lyfter och som maste besvaras dr inte enbart frdgor om olika
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kontorslosningar, utan de handlar ocksd om andra komponenter som
tillsammans utgdr en attraktiv arbetsmiljo.

Arendet
Arbetet med att utreda forvaltningens framtida lokallosning
paborjades under hdsten 2016, efter ett beslut 1 stadsdelsndmnden.

Utredningen har genomforts i projektform, 1 huvudsak av en intern
projektledare och av en extern konsult. Den externa konsulten &r en
erfaren utredare av lokallosningar 1 verksamheter av olika slag,
inklusive andra verksamheter inom Stockholms stad och andra
socialtjinster. Dessa personer har haft stod av en mindre
projektgrupp samt tva stycken referensgrupper bestaende av
medarbetare respektive skyddsombud. Forvaltningsledningen har
utgjort projektets styrgrupp.

Syftet med projektet har varit att ta fram ett dokument som bidrar
till:
e Inriktningsbeslut kring ldngsiktig lokalforsorjning

o Forvaltningens fortsatta utveckling av verksamhet, arbetssétt,
teknikstdd, arbetsplats och inredning

e Underlag for ombyggnad av befintliga lokaler eller lokalsdkning i
annat liage

e Kommunikation med medarbetare, ledare, brukare och 6vriga
intressenter

De lokaler som projektet forvéntas leda till ska vara:

e Attraktiva

Vil fungerande

Moderna och anpassningsbara

Resurs- och kostnadseffektiva

¢ En god arbetsmiljo

Projektets arbetssatt

Under hosten 2016 genomfordes ett informationsmdte kombinerat
med workshop riktat till forvaltningens samtliga chefer, och sex
stycken ytterligare mdten av samma slag riktade till samtlig
personal som har Slakthusplan/Livdjursgatan som huvudsaklig
arbetsplats. Mdtena har anvénts for att finga medarbetarnas tankar
och idéer om lokaler och lokallosningar.
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Under en vecka i november 2016 och en vecka i februari 2017 har
det genomforts beldggningsmitningar. Syftet med métningen var att
kartldgga hur stor andel av husets kontorsrum som anvands vid tva
specifika tidpunkter varje dag.

For att f4 en mer detaljerad forstaelse och bild dver
verksamheternas nuvarande arbete och framtida behov har ett antal
intervjuer med medarbetare genomforts. Sammanlagt 33 intervjuer
har genomforts och sammanlagt 55 personer intervjuats med stod av
ett formuldr som tagits fram i dialog med referensgruppen for
medarbetare.

For att ldra av andra och fanga hur andra organisationer har hanterat
sina lokalfragor har projektgruppen genomfort studiebesok hos
Nacka kommun, Forsékringskassan och Stockholm Vatten och
Avfall. Till studiebesoken har ocksa deltagarna i de tva
referensgrupperna varit medbjudna.

Fastighetsdgaren, Sankt Erik Markutveckling, har genom sina
arkitekter tagit fram fyra olika exempel pa hur ett vaningsplan
skulle kunna se ut. De har tagit fram typplaner med 16sningar {or
en-personsrum, tva-personsrum, oppet landskap och
funktionsbaserad arbetsplats. Dessa typplaner har presenterats for
referensgrupperna, som har kommit med synpunkter och
reflektioner. Aven dvriga medarbetare har haft méjlighet att se
typplanerna och komma med synpunkter.

S:t Erik Markutveckling AB har genomf6rt en kartldggning och
analys av fastighetens tekniska status.

Pa Palmfeltsvigen 1C har ca 35 av forvaltningens medarbetare
arbetat 1 ett funktionsbaserat kontor sedan januari 2017. Denna lokal
anvinds som ett pilotprojekt dir forvaltningen sjilv ldr sig mer om
hur en sadan lokallosning kan anvéndas pa bésta sitt.

Information om projektet har I6pande skickats ut via e-post,
intranitet och i EAV-bladet. Referensgrupperna har haft
regelbundna moten for att fa information och for att kunna géra
inspel.

Nulaget

Forvaltningens lokaler pa Slakthusplan utgors i sjélva verket av
flera olika fastigheter och adresser. Dessa ér Slakthusplan 8A (tva
huskroppar, A- och B-huset), Livdjursgatan 4 (C-huset) samt
Palmfeltsviagen 1C, 19 och 21. S:t Erik Markutveckling AB, ett
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bolag dgt av Stadshus AB, dr hyresvird for samtliga lokaler
forvaltningen hyr. Alla dessa lokaler, samt de medarbetare som har
sin arbetsplats i dem, har ingatt i utredningen. Sammanlagt ar det ca
420 personer som har sin huvudsakliga arbetsplats i ndgon av dessa
lokaler, och den totala ytan dr drygt 7700 kvadratmeter.

Namndens hyresavtal gillande lokalerna pa Slakthusplan géller till
och med 2020-12-31.

De genomforda beldggningsmatningarna visar hur arbetsplatserna i
huset anvénds. I genomsnitt dr det ca 36% av arbetsplatserna i A-,
B- och C-husen som anvinds vid varje enskilt tillfalle. Det innebér
att ndrmare tv4 av tre bord stir oanvénda. Viss variation mellan
olika verksamheter gar att urskilja. Forklaringen till nivan av
nyttjande dr bland annat att minga av medarbetarna 1 huset har
motesintensiva arbetsuppgifter.

Fastighetens tekniska status

En bra arbetsmiljo ar beroende av mer @n en bra kontorslosning.
Brister 1 ventilationen har under ett antal ir varit ett vanligt
forekommande klagomal fran medarbetare. Det var darfor vésentligt
att det i samband med utredningen av mdjliga kontorslosningar
ocksa gjordes en analys av vilka forutséittningar som fastigheten har.
Fastighetsdgaren Sankt Erik Markutveckling genomforde dérfor en
analys av fastighetens tekniska status.

De tva huvudbyggnaderna, hus A och B, uppfordes pa 1960-talet
och stora delar av de tekniska installationerna har inte uppdaterats
sedan dess- Detta betyder att lokalernas ar byggda med
enpersonsrum och att lokalerna inte heller uppfyller den standard
man kan krdva i en nyproducerad fastighet. For att huset ska vara en
langsiktigt valfungerande arbetsplats anpassat till nytt arbetssitt
kravs omfattande ombyggnader. Bland annat behover
rumslosningar, ventilationsanldggningar och elinstallationer byggas
om. [ hus A dr det tekniskt mojligt att géra ombyggnaden per
véningsplan med pdgdende verksamhet 1 6vriga plan. Dock méste
man da rdkna med storningar fran bygget. [ hus B krivs en
fullstdndig evakuering for att anpassa och modernisera lokalerna.
Man bor dé rdkna med minst ett &rs ombyggnadstid

Efter ombyggnad bedoms lokalen ha en hyra 1 nivd med
nybyggnader i niromradet. Den hyran ligger idag 6ver 3 000 kronor
per kvadratmeter. Grundhyran pé Slakthusplan &r idag ca 1 700
kronor per kvadratmeter.
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Olika lokallésningar

Utredningen har undersokt hur fyra olika lokallsningar svarar upp
mot dels de behov som forvaltningen har idag och dels de behov
som den véntar sig ha i framtiden. Utredningen har fokuserat pd en
lokallosning i taget, men det &r teoretiskt mojligt att kombinera de
olika varianterna. Vad en eventuell kombination skulle innebéra i
praktiken har i detta skede inte utretts ndrmare.

I rapporten sammanfattas de fyra alternativen pé foljande sétt:

En-personsrum

En-personsrum stdder koncentrationsarbete under sekretess, mojliggér
vaxling mellan olika arbetsuppgifter och erbjuder dven en forutsidgbar
och trygg arbetsmiljé. Daremot stoder 16sningen i mindre grad utbyte
och samverkan. Alternativet egna rum ar ytmassigt ineffektivt och
ddrmed mindre ekonomiskt och miljomassigt hallbart. Idag har de flesta
medarbetarna erfarenhet av denna 16sning, och manga forordar egna rum
dven i framtiden.

Tvapersonsrum

Tvépersonsrum ger ett effektivare lokalnyttjande men &r en kompromiss
mellan eget och gemensamt rum som dr mycket personberoende for att
fungera vél. Fordelar som har lyfts fram dr samhdrighet och stod av
arbetskamrat. Flera har betonat svarigheten att i sillskap med en annan
medarbetare hantera vaxlingen mellan koncentrationsarbete och
konfidentiella samtal. Farre forordar denna 16sning &n en-personrum.

Oppet kontor

Oppet kontor med fast plats dr anpassbart och ytméssigt ungefir
likvardigt med tva-personsrum. Fordelar som anfors dr mojlighet till
overblick och dialog, 4ven om det kan vara svart med spontana samtal i
en i ovrigt tyst miljo. Utmaningar som betonas &r att olika platser i
arbetslandskapet kan ha olika kvaliteter och svarigheter att mota skilda
behov, inte minst koncentrerat sekretessbetonat arbete, 4ven om
ndrvaromitningar visar att mindre &n hélften av platserna i genomsnitt
samtidigt ar belagda. I dialogen har mycket fa medarbetare forordat
denna 16sning.

Funktionsbaserad arbetsplats

En funktionsbaserad arbetsplats uppfyller hoga krav pa anpassbarhet,
lokalnyttjande och héllbarhet. Den stoder enligt tillgdngliga erfarenheter
aktivt olika arbetssituationer bade vad géller utbyte och avskildhet. En
utmaning dr mobilitet for att enkelt nyttja arbetsplatsens varierade
mdjligheter.

Fa medarbetare forordar denna 16sning, fraimst med hénvisning till brist
pa forutségbarhet, tidsddande forflyttningar och svérigheter att samtidig
hantera koncentration och tillgénglighet. Har stills alltsa krav pa
utveckling av eget och gemensamt arbetssétt nir det géller tillgénglighet,
sekretess, dokumenthantering, kultur, medarbetar- och ledarskap, m.m.

En lokal for 420 medarbetare med varsitt rum behdver vara ca 8 250
kvadratmeter stor. Motsvarande siffra for ett Oppet kontor &r ca 6
840 kvadratmeter och for ett funktionsbaserat kontor ar den ca 6
210 kvadratmeter. Att gé fran en lokallésning med en-personsrum



w Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 1.2.1-256/2017
Sida 7 (9)

till en funktionsbaserad 16sning minskar darmed behovet av yta med
ca 24,7 procent.

Med en hyra pa till exempel 3 000 kronor per kvadratmeter innebar
det en total hyra pa 24 750 000 kronor per ar med en-personsrum
och 18 630 000 kronor per 4r med en funktionsbaserad 16sning.

Lokalerna pé Slakthusplan dr inte stora nog for att rymma en
kontorslésning dér samtliga medarbetare har egna rum. En
funktionsbaserad arbetsplats skulle ddremot vara mgjlig att rymma
pa den tillgéngliga ytan.

Rapportens slutsatser

Utredningen kommer fram till att forvaltningen, utdver
lokalldsningen, ocksé behover arbeta med att utveckla arbetsséttet.
Det finns hinder 1 det vardagliga arbetet som forsvérar utvecklingen
av metoder och formagor.

Gillande arbetsplatsen foreslas det i rapporten att forvaltningen
arbetar vidare med antingen en-personsrum eller en
funktionsbaserad arbetsplats. Detta stimmer vil 6verens med den
beddmning som Arbetsmiljoverket gor, att det dr 1 dessa tva
kontorslosningar som medarbetarna mér bést. Ett slutligt val av
16sning bor goras efter att vdgval i ett antal andra fragor, som
redovisas 1 rapporten, har gjorts.

Det finns bade for- och nackdelar med att forvaltningen sitter kvar i
fastigheten pa Slakthusplan. Det omfattande renoveringsbehovet
och eventuellt bristande lokalyta talar {or att en flytt till nya lokaler
ar det mest fordelaktiga pé lang sikt.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Rapporten om forvaltningens lokaler 6verlamnades till
forvaltningsledningen 1 april 2017. Den visar att det inte enbart ar
en fraga om att vilja en ldmplig lokallosning. Fastighetens tekniska
status innebdr att frdgan dr mer komplicerad &n att planera for vilka
véggar som ska rivas och vilka som ska upp, samt vilka mébler man
ska ha.

I det fortsatta arbetet har forvaltningen fyra mojliga alternativ pa

véigen framét:

1. Forvaltningen samarbetar med fastighetsdgaren om evakuering
och renovering och flyttar sedan tillbaka till lokalen, eventuellt
med en ny kontorslésning.

2. Forvaltningen flyttar permanent till en annan lokal.



g

~-4 Stockholms
o stad

Y

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 1.2.1-256/2017
Sida 8 (9)

3. Forvaltningen flyttar permanent till flera andra lokaler.
4. Forvaltningen foreslar ingen fordndring utan avvaktar
fastighetsdgarens initiativ 1 frdgan om renovering.

De tre forsta alternativen innebar att forvaltningen tar kontroll 6ver
situationen. Forvaltningsledningen ser ocksa stora fordelar med att
forvaltningen dven fortséttningsvis sitter samlad i gemensamma
lokaler. De tva forsta alternativen framstar darfor som de mest
fordelaktiga.

Alternativ 1 innebdr att det inte 4r mojligt att ocksd vilja en
kontorsldsning med en-personsrum. Den yta som krivs finns inte i
fastigheten pa Slakthusplan 8.

Alternativ 2 innebdr inte per automatik ndgot hinder att vilja vare
sig den ena eller den andra kontorslosningen. Eventuella
begriansningar bestdms istillet av bland annat vilka lokaler som
finns tillgdngliga.

Aven om inhyrningen av lokalen p& Palmfeltsvigen 1C till stora
delar har hanterat den akuta problematiken med trangboddheten pa
Slakthusplan sé rader det fortfarande en brist pa arbetsplatser.
Placering av fler medarbetare pa Palmfeltsvdagen 1C kan hélla det
problemet under kontroll den nirmaste tiden.

Forvaltningen arbetar ocksa vidare med alternativa l6sningar pa
kortare sikt. For att frigbra arbetsplatser pa plan 3 och 3’2 pa
Slakthusplan planeras en mindre ombyggnad av bottenvéningen.
Till bottenvéningen planeras en flytt for férvaltningsledning och
antal andra medarbetare. I och med detta ser forvaltningen 6ver
mdjligheten att avveckla lokaler utanfor forvaltningshuset.

Hyresavtalet pa Palmfeltsviagen 1C giller till och med hdsten 2019.
Nagon forldngning ar inte trolig d& fastigheten ska rivas i samband
med utvecklingen av Slakthusomradet.

For att forvaltningen ska kunna foresl en inriktning kravs

ytterligare utredningar inom framforallt tvd omriden:

e Vad ir fastighetsigarens planer for fastigheten? Nér avser
fastighetsdgaren att renovera fastigheten och hur kan ett
samarbete kring det se ut?

¢ Vilka andra mojliga lokaler finns det 1 omradet? Hur troligt ar det
att forvaltningen hittar lokaler som motsvarar de krav som stélls i
utredningen?
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Utdver detta avser forvaltningen ocksa att arbeta vidare med de
utvecklingsomriden inom arbetssétt som pekas ut i rapporten.

Det paborjade utredningsarbetet har skapat en oro bland
forvaltningens medarbetare. Bra information och delaktighet
kommer dérfor dven framdver att vara viktigt. Forvaltningen bestar
av flera olika verksamheter med olika behov och férutsittningar,
som det fortsatta arbetet maste vara lyhort infor.

I det fortsatta arbetet kommer foljande ledord vara centrala:

e Forvaltningens lokalkostnader méste vara pa en héllbar niva

e Samarbetet inom forvaltningen kan forbéttras. Darfor ar det
viktigt att hdlla samman forvaltningen i gemensamma lokaler.

e Rapporten visar att férvaltningen behdver modernisera och
utveckla sina arbetssétt. Det handlar bland annat om
administrativa rutiner, digitalisering, rutiner for sekretess och
motesformer.

e Det ar svart att forutse hur verksamheten kommer att se ut om
fem till tio ar. Forvaltningens lokaler behover darfor vara
flexibla.

e Det dr angeléget att hitta en langsiktigt hallbar lokallosning med
en god arbetsmiljo. Det innebér bland annat att medarbetare
maste involveras 1 diskussioner for att finna moderna och smarta
arbetssitt.

e Forvaltningens ska vara en attraktiv arbetsgivare och 1 det &r
arbetsmiljon, det geografiska lidget och arbetssétten viktiga delar.



