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Ombyggnad av Tekniska namndhuset, Klamparen

7.

Genomférandebeslut.

Forslag fill beslut

1. Fastighetsnimnden godkénner genomftrande av ombyggnad av
Tekniska ndmndhuset Klamparen 7 till en investeringsuigift om
1094 mnkr (975 mnkr exkl. index), och hemstéller till
kommunstyrelsen att godkénna genomforandet.

Fastighetskontoret
Projekt- och upphandlingsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Vixel 08-508 270 00
fastighetskonforet@stockholm.se
stockholm.seffastighetskonloret

2. Fastighetsnimnden godkénner genomforande av anpassningar i
Klamparen 8 samt flyttkostnader till en utgift om 100 mnks.
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Fastighetsndmnden godkénner forvérv av kontorsmébler och
annan inredning till gemensamma ytor till en utgift om 100
mnkt.

Fastighetsnimnden, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsniimnden, miljé- och hilsoskyddsndmnden samt
trafiknimnden godkiinner genomfbrande avseende inhyrning i
dessa lokaler i enlighet med vad som redovisas i drendet, och
anmiiler forslaget till kommunstyrelsen for godkénnande.

Fastighetsndmnden, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsnimnden, miljé- och hilsoskyddsndmnden samt
trafikndmnden godkinner upprittandet av hyresavtal for
gemensamma ytor i Tekniska nimndhuset som finansieras 1
enlighet med det gemensamma tjiinsteutlatandet.

Fastighetsndmnden, exploateringsnimnden,
stadsbyggnadsndmnden, miljé- och hilsoskyddsndmnden samt
trafiknimnden godkénner uppriittandet av facility management
avtal som finansieras i enlighet med det gemensamma
{jinsteut]atandet.

Exploateringsnimnden, stadsbyggnadsndmnden, miljé- och
hiilsoskyddsnimnden samt trafiknimnden godkénner att
kontorsmobler och annan inredning till gemensamma ytor
forvirvas och finansieras i enlighet med det gemensamma
tjinsteutldtandet.

Fastighetsnimnden godkénner uppréttandet av hyresavtal for et
ombyggt Tekniskt nimndhus till en arshyra om cirka 8,3 mnkr,
och hemstiller till kommunstyrelsen att godkdnna
genomforandet.

Exploateringsnimnden godkénner uppréttandet av hyresavtal for
ett ombyggt Tekniskt ndmndhus till en &rshyra om cirka 12,1
mnkr, och hemstiller till kommunstyrelsen att godkénna
genomforandet.

Exploateringsnimnden godkénner eit hyrestilldgg under dren
2019-2023 om cirka 2,37 mnkr per &r.

Stadsbyggnadsnimnden godkinner uppritiandet av hyresavtal
for ett ombyggt Tekniskt nimndhus till en &rshyra om cirka 24,7
mnkr, och hemstiller till kommunstyrelsen att godkénna
genomftrandet.
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12. Stadsbyggnadsnamnden godkénner ett hyrestilligg under aren
2019-2023 om cirka 4,26 mnkr per ar.

13. Miljé- och hiilsoskyddsnéimnden godkdnner uppriéttandet av
hyresavtal for ett ombyggt Tekniskt nimndhus till en arshyra
om cirka 13,2 mnkr, och hemstiller till kommunstyrelsen att
godkiinna genomfdrandet.

14, Miljs- och hélsoskyddsnimnden godkéinner ett hyrestilligg
under aren 2019-2023 om cirka 3,17 mnkr per ar.

15. Trafiknimnden godkénner upprittandet av hyresavtal {or ett
ombyggt Tekniskt ndmndhus till en &rshyra om cirka 20,4 mnkt,
och hemstéller tili kommunstyrelsen att godkénna
genomfdrandet,

16. Trafiknimnden godkinner ett hyrestilligg under dren 2019-
2023 om cirka 4,6 mnkr per 4r.

17. Fastighetsnimnden, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsnimnden, miljo- och hilsoskyddsndmnden samt
trafiknamnden forklarar drendet for omedelbart justerat.
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Sammanfattning

Tekniska ndamndhuset, Klamparen 7, invigdes 1965 som arbetsplats
for de tekniska forvaltningarna. Inga stétre renoveringar eller
moderniseringar har gjorts sedan dess. 2016 beslutades att de
tekniska forvaltningarna fortsatt ska vara samiokaliserade till
Tekniska nimndhuset pa Kungsholmen. Kommunfullméktige
beslutade i mars i ar att fastighetskontoret ska ta fram eft
genomfdrandebeslut for ett ombyggt tekniskt ndmndhus.
Ombyggnaden innebir ocksa att fastigheterna Klamparen 8 (gamla
separatorhuset), Klamparen 11 (hus 9) och Piltridet 12 (Kanalhuset)
kan fristillas och nyttjas for andra dndamél.

Mélséttningen 4r att skapa citka 1 400 arbetsplatser i flexibla
lokaler med en god arbetsmiljd och med bra kvalitet i gestaltning,
samt ge forutsittningar for att behalla och utveckla en god service
till stadens invénare i ett centralt lége i Stockholm.

En prelimindr total ombyggnadstid bedoms till cirka 5 &r, 2018-
2023, Byggnaderna kommer inte att evakueras helt, utan arbetet
utfrs i etapper med hyresgiisterna kvar. Klamparen 8 kommer
iordningstillas fér evakuering.

Investeringsutgiften fir budgeterad till 975 mnkr i 2016 &rs prisniva
exklusive indexuppriikning. Prognosen visar att férvaltningarnas
sammanstilida behov och 6nskemdl pd funktioner enligt program
inte 4r méjliga att genomftra, trots omfattande besparingsatgirder.
Styrgruppen har dérfor beslutat att den entré- och gérdsldsning som
ursprungligen foreslagits stryks frdn projektet.

Flyttkostnaden #r berdiknad till 100 mnkr, varav cirka 30 mokr av
detta avser anpassningar i Klamparen 8 for att gamla separatorhuset
ska kunna fungera som evakueringslokal. 70 mnkr utgtrs av
kostnader relaterade till flytt. Dessa kostnader kommer att tas ut
som en tilliggshyra under perioden for ombyggnationen.

Fastighetskontoret samordnar och kdper in forvaltningarnas behov
av mobler, samt behoven av mébler for gemensamma ytor, Detta
har berdknats uppga till cirka 100 mnkr och kommer att debiteras
som en arlig tilldggshyra per férvaltning.

En niy hyresmodell har utarbetats. Utéver hyreskosinad per
kvadratmeter betalar forvaltningarna for gemensamima ytor och ett
Facility management (FM) avial, dér kostnaderna fordelas utifrén
antal anstiillda/férvalining.
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Bakgrund

Tekniska namndhuset, Klamparen 7, invigdes 1965 som arbetsplats
for de tekniska forvaltningarna. Inga storre renoveringar eller
moderniseringar har gjorts sedan dess. Det finns ett stort behov av
att rusta upp byggnaden, bland annat néir det géller ventilation,
akustik, tillganglighet och ur energisynpunkt. Kommunfullmaktige
fattade 1 juni 2013 ett inriktningsbeslut att bygga ett nytt Tekniskt
namndhus i Séderstaden. Fastighetskontoret inledde dé ett arbete
med malsittningen att starta uppforandet av det nya namndhuset
2018. En arkitekttiviing utlystes och i samarbete med bertrda
forvaltningar inleddes arbetet att formulera kraven pd den nya
byggnaden, I kommunfullmiktiges budget 2015 gavs kommun-
styrelsen i uppdrag att genomlysa ett urval av fastighetsndmndens
investeringsprojekt som befann sig i utrednings- eller
planeringsskede. Ett av dessa projekt var projektet Nytt Tekniskt
namndhus i1 Séderstaden.

Av tertialrapport 1 2015 framgick att stadsledningskontorets
genomlysning av projektet visade att projektet inte beddmdes
uppfylla de nya inriktningsmal som kommunfullméktige beslutat
om och att projektet inte var hallbart ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv. Mot denna bakgrund genomftrde fastighetskontoret en
utredning avseende alternativ till ett nytt Tekniskt ndmndhus i
Soderstaden.

I kommunfullmsaktiges budget for 2016 beslutades att en ny
inriktning for projektet skulle faststéllas under 2016. Beslutet
innebar &ven att det pagiende arbetet avseende en lokalisering till
Sederstaden skulle avbrytas och att det ursprungliga inriktnings-
drendet upphévdes.

Fastighetskontoret inledde tillsammans med &vriga berdrda
forvaltningar redan hosten 2013 ett arbete att ta fram krav och
forvintningar pa ett modernt tekniskt ndmndhus. Arbetet
organiserades i ett verksamhetsprojekt och projektet har till och
med oktober 2015 genomfort en rad aktiviteter och utredningar som
resulterat i et funktions- och lokalprogram. Baserat pa funktions-
och Jokalprogrammet genomfbrde fastighetskontoret pd uppdrag av
stadsledningskontoret en forstudie som visade att det &r mdjligt att
inrymma funktions- och lokalprogrammet i Klamparen 7. Det har
sedan varit utgangspunkt i det fortsatta arbetet mellan fastighets-
kontoret och 6vriga tekniska forvaltningar for att utarbeta en
programhandling, och senare en fordjupad programhandling. Aven
héir har samarbetet mellan forvaltningarna bedrivits genom
verksamhetsprojektet. I och med programhandlingarna faststélls
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byggnadernas funktioner utifrin verksamheternas ansprak, de
tekniska kraven 1 husen beskrivs dvergripande och utformnings-
och inplaceringsprinciper ar framtagna.

Tidigare beslut

T december 2016 fattades inriktningsbeslut gillande Om - och
tillbyggnad av Tekniska nimndhuset, Klamparen 7 (Dnr 2. 6 -
325/2016) i samtliga tekniska ndmnder. Kommunstyrelsens
ekonomiutskott har godként anmélan. Beslutet innebar att
fastighetsnimnden godkénde en investeringsutgift om | 084 mnkr,
samt att alla tekniska namnder godkénde inhyrningen i Tekniska
namndhusets lokaler. Fastighetsnimnden gav ocks4 fastighets-
kontoret i uppdrag att utveckla en ny hyresmodell for
forvaltningarna, och godkiinde att 100 mnkr anvéinds for utredning
och projektering av Tekniska ndmndhuset.

Kommunfullméktige fattade i mars 2017 inriktningsbeslut (Dnr
122-2010/2016) och gav fastighetskontoret i uppdrag att projektera
fram underlag for genomfdrandebeslut till en total utgifisram om
hogst 100 mnkr. Kommunfullmiktige ansag att forslaget om nytt
Tekniskt nimndhus innebir att fastigheten anpassas till att svara
upp mot dagens arbetsformer och kontorsstandard, med i huvudsak
kontorslandskap, samt aft lokalerna upprustas utifrén bland annat
hégre krav pa ventilation, god akustik, miljéhédnsyn och
energieffektivitet.

Arendets beredning

Detta #rende dr gemensamt for samtliga forvaltningar som kommer
att lokaliseras till Klamparen 7. Medverkan i projektet har skett
genom forvaliningarnas representanter i verksamhetsprojektet,
genom projektets styrgrupp dir samtliga forvaltningschefer deltar,
och med stadsledningskontoret. Informationsméten har genomf{rts
med de fackliga organisationerna och information till medarbetare i
Tekniska ndmndhuset har getts genom moten i horsalen samt
genom en utstillning i pelargdngen, Programhandlingen har varit pa
remiss hos de fackliga organisationerna och forvaltningarna.

Samrad har skett med stadsledningskontoret 2017-11-06.



Sida 7 (22)

Arendet

Mal och syfte .
Malsittningen #r att Tekniska ndmndhuset i framtiden ska
kiinnetecknas av dppernhet, tillginglighet och flexibel anvindning
som inte begréinsar framtida foréndrade lokalbehov.

Placering av arbetsplaiser och gemensamma funktioner ska stédja
saviil samarbete och samverkan som enskilt arbete vilket ger
forutsittningar for att behélla och utveckla en god service for
stadens invénare i ett centralt ldge i Stockholm.

Utformningen ska inbjuda och inspirera till méten, planerade och
spontana, arbete i grupp samt enskilt pa fler platser &n i traditionella
métesrum och vid traditionella skrivbordsplatser.

Malsittningen ér att skapa cirka 1 400 arbetsplatser i flexibla
lokaler med en god arbetsmiljo och med god kvalitet i gestalining
med bibehéllna estetiska och antikvariska vérden.

Mal och syfte kopplat till Vision 2040
Projektet bidrar till stadens fyra inriktningsmal:

o Ett Stockholm som haller samman - projektet bidrar till att
14 malet om et Stockhoim som héiler samman, bland annat
genom att skapa en modern arbetsplats, dér lokaler och
utformning av arbetsmiljon kan stédja och stirka samarbetet
och samverkan mellan de tekniska férvaltningarna. Detta dr
en viktig faktor for att hantera stadens utmaningar och
mojligheter niir staden viixer och utvecklas.

¢ Ett demokratiskt halibart Stockholm - genom ombyggnaden
skapas en god arbetsmiljé med effektiva och tillgéingliga
lokaler.

e FEit klimatsmart Stockholm - genom att forbittra byggnadens
energi- och miljdprestanda minskat byggnadens belastning
pé miljon.

o Ett ekonomiskt hallbart Stockholm - genom att minska pé
hyrda ytor per atbetsplats bidrar projektet till ekonomisk
hallbarhet ver tid.
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Projektets omfattning

Den framtida lokalutformningen

Vid framtagandet av funktions- och lokalprogrammet utarbetades
sex birande principer for den framtida lokalutformningen.
Principerna #r baserade pé de tidigare utredningar och analyser som
verksamhetsprojektet har genomfort.

Malsattningen #r att skapa ett gemensamt modernt, flexibelt och
sndamalsenligt kontor for de fem frvaltningarna, inte fem separata
kontor.

De sex birande principerna ar:

o Gemensamt nyttjande - forvaltningarna delar gemensamt pa
funktioner som reception, konferens- och méteslokaler, matsalar
och fikarum, expeditioner samt friskvardsytor.

¢ Koncentration av gemensamma funktioner - de gemensamma
funktionerna samlokaliseras foir att 8ka tillgingligheten och
nyttjandet. Samlokaliserade funktioner 4r mbtescenter med
métesrum, matsalar omklidningsrum, arkiv och garageplatser.

e Enhetlig kvalitet och standard p& inredning och teknisk
utrustning - gemensam upphandling av enhetliga kontorsmébler
och kontorsutrustning for alla forvaltningar for att skapa
maximal flexibilitet.

e Ny hyresmodell - hyra anges i kronor per kvadratmeter forhyrd
yta, dértill upptittas ett Facility Management (FM) avial
avseende tillhandahallande av servicetjénster for gemensamina
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lokaler och funktioner, Hyra for forvaltningarnas speciallokaler
tillkommer ocksa.

e Maximal flexibilitet - gemensam standard av arbetsplatserna dér
behovet av fler eller firre arbetsplatser enkelt kan justeras.
Placeringen av enskilda enheter, avdelningar och férvaltningar
sker utifran behovet av organisatorisk samverkan. Erforderliga
arbetsverktyg ska stidja full mobilitet.

o Skapa mojlighet att métas dver griinser - tydliga gemensamma
samlingspunkter och en miljo som stodjer ett varierat
rorelsemdnster.

ILokalerna ska kunna anpassas till de olika forvaltningarnas
siirskilda behov och utformas med de krav som stélls pd
myndighetsutévande fSrvaltningar. Det ska vara mdjligt att moblera
efter savill funktionsbaserade arbetssitt som for flexibla
arbetsplatser (flexkontor) eller egna arbetsplatser.

Kontorsiandskap. HNustration: Link arkitekter

Sakerhet

[ inriktningsbeslutet lyftes majligheten att dela in byggnaden i tre
zoner, en for allménhet, en f6r moten med externa bestkare och en
for verksamheterna. Utifrén de projektforéandringar som har skett
behdver byggnadens zonindelning och koppling till sakerhetsnivéer
ses ver.

Mdtescenter

[ anslutning till den allménna zonen planeras ett motescenter for
méten med externa deltagare. Motesrummen kommer att ha olika
storlekar och méijlighet till varierande méblering, Samtliga rum
kommer att utrustas med digital AV-teknik.
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Verksamhetszoner

Verksamhetzoner utgér forvaltningarnas kérna och sammanlidnkas
av métestorg dir gemensamma funktioner for samtliga
forvaltningar finns samlade, till exempel mindre motesrum,
Junchrum och lounger. Utformningen av arbetsplatserna baseras pa
en 6ppen planldsning i kombination med en mindre del traditionella
cellkontor for de med sérskilda behov. P4 kontorsplanen finns ocksé
mindre rum som medger enskilt tyst arbete, spontanméten och
mdjligheten att ringa ostort.

Speciallokaler

De framtida lokalerna innehaller dven ytor for speciatlokaler som
till exempel arkiv. Beslut har fattats att fastighetskontorets,
trafikkontorets och exploateringskontorets tekniska dokumentation
ska flytta till stadsarkivets nya lokaler i Liljeholmen, ett projekt som
pagar parallellt med detta projekt. I Klamparen 7 kommer ett arkiv
pé cirka 400 kvadratmeter inrymmas mot dagens totalt 2 000
kvadratmeter arkivyta. Endast arkivmaterial som anvénds frekvent
av verksamheten och expeditionerna kommer finnas kvar i nya
Tekniska ndgmndhuset.

Forvaltningarnas behov av andra speciallokaler, parkeringsplatser
och friskvardsytor kommer att inrymmas pé plan ett och tvd under
entréplanet. I friskvardsytorna finns gym och omklédningsrum for
cyklister och ett mindre motionsrum.

Antalet arbetsplatser

Lokalprogrammet baseras pa cirka 1 400 arbetsplatser. Ytorna for
kontor dr framforallt foriagda fran en trappa och uppét i huset. De
relativt smala byggnadskropparna ger ett bra ljusinsldpp frén tvd
hall. Ventilation, kyla och stérande ljud utifran forbittras genom
byggnadsitgsirder. En del kontorsytor kommer dven fortsitiningsvis
att vara forlagda lingre ned i byggnaden med utsikt mot sjdsidan.
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Samtalsrum i anslutning till kontorslandskap. Hlustration: Link
arkitekter

Resultat av projektet

Genom att bygga om Klamparen 7 for i huvudsak 6ppen
planldsning kommer ett stérre antal personer kunna rymmas i huset.
Antal kvadratmeter och dirmed ocksa kostnaden for forhyrda
lokaler kan dérfor i framtiden bli mindre, Genom ombyggnaden av
Klamparen 7 kan de tekniska forvaltningarna samlokaliseras och
Klamparen 11 samt Piltriidet 12 (Kanalhuset) frigbras. Dessa ytor
kommer i sin tur kunna generera intiikter genom forséljning eller
uthyrning.

Majlig utveckling inom Klamparen 7 for att méta framtida
tillvaxtkrav

Forslaget till ombyggnad av Klamparen 7 motsvarar behovet av
cirka 1 400 framtida arbetsplatser. Med en ombyggnad till
huvudsakligen 8ppet kontorslandskap medger detta en eventuell
framtida majlighet att mota behovet av ytterligare tillviixt genom att
infora ett aktivitetsbaserat arbetssitt. En sidan fordndring framéver
blir betydligt mindre kostsam eftersom denna inte innebér
ytterligare ombyggnadsatgérder, utan denna fordndring skulle
kunna ske endast med en #ndring av moblering och behdver inte
vara ett gemensamt beslut {6r samtliga férvaltningar. Detta kréver
dock ett forindrat arbetssitt och dven IT-1dsningar som méjliggor
detta.
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Aven med aktivitetsbaserade arbetsplatser ska det papekas att det
kommer att finnas en 6vre maxgrins for hur ménga arbetsplatser
som kan tillskapas med avseende pa ventilation,

Gemensam matsal. Hlustration: Link arkitekter

Planering av byggprojekt

Planen #r att ombyggnaden ska kunna genomforas i cirka fyra
etapper om vardera 1-1,5 &r. Aven om detta kommer att bli ett
mycket komplext byggprojekt, bade genom byggnadens storlek men
4ven genom att kontoret under hela byggtiden kommer att hélla
oppet for kommunal service, dr detta dndé att foredra framfor att
hyra lokaler ndgon annan stans.

Att utrymma hela fastigheten skulle innebéra kortare byggtid men
ocksa vara forenat med stora kostnader och svarigheter att hitta
tillesckligt stora evakueringslokaler, Dessutom skulle det under
evakueringstiden vara svért att upprétthalla en acceptabel
kommunal setvice. Vid en samtidig total ombyggnad 6kar dessutom
risken for avgorande férseningar och projektrisken dr betydligt
storre med en stor entreprenad.

En ombyggnation kan inte genomftras helt utan stérningar, men
denna ldsning #r 4nd4 att foredra. En preliminér total

ombyggnadstid beddms till cirka 5 &r, 2018-2023.

Fordelarna med en etappvis indelning &r:

. Sammanhéllen entreprenad.

. Mindre omfattning av evakuering.

. Ligre totalkostnad (projektet gar att styra bitire).

° Maijlighet till 16pande utvirderingar av funktion och

ekonomi for projektstyrning av nésta etapp.
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° Enklare planering med transporter och logistik.
o Snabbare succesiv aterflytt (vissa delar skulle kunna
flytta tillbaka redan efter 1-1,5 &r).

Separators tidigare huvudkontor, Klamparen 8, som idag star tom,
kommer att anvindas som temporér evakueringslokal. Klamparen 8
beriknas rymma cirka 250 arbetsplatser, men kréver atgirder for att
klara en evakuering. Klamparen 11, det vill séiga den del av
Tekniska niamndhuset som byggdes till p& 1980-talet, samt
Kanalhuset, kommer att disponeras under hela ombyggnadstiden.

For att det ska var mojligt att klara en byggstart hosten 2018 kriivs
det att projektet projekteras i etapper. Att detaljprojektera hela
byggnaden pé en ging skulle resultera i att det tar for lang tid innan
man kan starta. Det finns ocks3 fordelar med att projektera etappvis,
bland annat kan man dra nytta av gjorda erfarenheter i tidigare
etapper. Att arbeta i etapper paverkar val av entreprenadform, till
exempel #r en totalentreprenad inte majlig. Projektets ambition &r
att skapa ndgon typ av “pattnering”, dér entreprendren medverkar i
projekteringsskedena. Val av entreprenadform kommer att beslutas
under hosten/vintern 2017/2018.

Detaljplan

Det har beddmts att nigon detaljplaneforandring inte behovs,
diremot ett bygglovsforfarande for nya ventilationsutrymmen pa
taket med mera.

Avgransningar

Trots genomgripande Atgérder i form av besparingar, pekar
prognosen mot att det framtagna programmets alla funkiioner inte
ar mojliga att genomfora utifrén budget. Styrgruppen har dérfor
beslutat att den nya entré- och gérdslésning som foreslagits utgér.
Projektet kommer dock arbeta for att sékerstélla att en ny entré- och
gardsinbyggnad ndgon gang i framtiden inte omdjliggdrs. Den hidr
programforindringen innebr att ndgra viktiga funktioner
(stadsbyggnadskontorets utstéllningsytor, entréns tillgéinglighet och
métesklustrets storlek och utformning) méste ses ver pd nytt och
inrymmas pd annat vis 4n som tidigare var planerat.

Hallbarhet och kvalitet

Miljo och energi

Genom att byta ut samtliga tekniska system kommer byggnaden att
forbittras bade ur miljé- och energiperspekdtiv.
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- Forbittrad inomhusmiljs tillskapas genom bittre
luftkvalitet, mer dagsljus och virme/kyla-komfott.

- Mbojligheterna till rationell kéill- och avfallssortering
forbéttras.

- Genom ombyggnaden kommer fastigheten att saneras frén
miljofarliga dmnen,

- Klimatanpassning utifrén stadens dagvattenstrategi kommer
att uiféras for flerdrsregn for att forhindra framtida dver-
svdmningar i byggnaden.

- Kv. Klamparen 7 #r exponerat for yttre buller fran trafik.
Bullersanerande atgérder, samt &versyn av stegljuds-
dampning kommer att vidtas for tillskapande av en béttre
arbetsmiljo.

- Mboijligheten till grona tak pé ldmpliga platser studeras.

- Energi- och klimatforbéttringar sker genom byte av tekniska
system och installationer.

- Fler cykelparkeringar och laddplatser for elbilar i garagen.

Antikvariska aspekter

Byggnaden Klamparen 7 som uppfordes mellan ren 1963-65 ér
gronmiitkt och anses sérskilt virdefull ur flera kulturhistoriska
aspekter. Stadsmuseet har gjort beddmningen att det inte enbart dr
byggnadens utformning utan dven dess funktion som forvaltnings-
byggnad som &r viktig ur en bevarandeaspekt. Andra viktiga
bevarandeaspekter som har angivits 4r gérden och pelargangen vid
nuvarande entré.

Tidplan

Om genomforandebeslutet antas av fastighetsniimnden,
exploateringsnidmnden, stadsbyggnadsndmnden, miljé- och
hilsoskyddsnimnden och trafikndmnden under november och
december 2017, finns forotséttningar for ett antagande av
kommunfullméktige under kvartal (Q) 1 2018. Under dessa
forutsittningar ser en Gvergripande tidplan ut enligt fljande:

Aktivitet Tid

Systemhandling Q32017-Q22018
Upphandling entreprendrer Q12018-0Q32018
Produktion Q32018-Q22023
Om- och inflyttning Paborjas Q 3 2018
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Ekonomi

Fastighetskontoret har mellan inriktningsbeslut och
genomfvrandebeslut drivit projektet med malséttningen att
identifiera méjliga besparingsatgéirder i syfte att hilla den ram som
sattes for projektet vid inriktningsbeslutet.

Investeringsbehov

Investeringsutgiften ir budgeterad till 1 094 mnkr (975 mnkr exkl.
index). Projektbudgeten &r beslutad i ett tidigt skede, nér program-
handlingen fortfarande var under framtagande. I det skedet var
varken kravbild p4 ett nytt Tekniskt naimndhus eller de tekniska
forutsittningarna helt kartlagda. Projektet befinner sig for
nérvarande i den fas att systemhandlingar utarbetas, vilket innebér
att mer detaljerade berdkningar kan goras utifran de faktiska
forhallanden som rader i Tekniska n#mndhuset. Investeringarnas
mest kostsamma komponenter &r (inkl. index):

- Invindiga byggkostnader 200 mnkr
- Uppgradering elsystem 90 mnkr
- Luftbehandlingssystem 50 mnkr
- Fonsterbyte 30 mnkr

Investeringsutgifter fdrdelas enligt foljande, mnkr (inkl, index):

2018 2019 2020 2021 2022 2023
50,3 155,4 240 2472 226,4 174,9

Besparingar

Projektet har genomfort utgiftsbesparande atgirder i samtliga
huskroppar om totalt cirka 65 mnkr for att sékerstilla
investeringsbudgeten. Utdver detta forutsitts for projektets
genomf&rande att dven den planerade entré- och girdslésningen
utgar, och att nddvindiga programfunktioner som var planerade att
inrymmas i denna flyttas till andra platser i Tekniska nimndhuset,
Atgiirden beridknas ge en nettobesparing om ytterligare cirka 30
mukr,

Flyttkostnader

Flyttkostnaden #r beriiknad till 100 mnkr. Cirka 30 mnkr av detta
utgdrs av anpassningar i Klamparen 8 for att byggnaden ska kunna
fungera som evakueringslokal for Klamparen 7. Eft
genomforandebesiut for Klamparen 8 har redan behandlats tidigare i
ar i fastighetsnimnden, Beslutet var villkorat av att
fastighetsnimnden ocksd antar detta genomforandebeslut for hela
Tekniska nimndhusets ombyggnad. Flyttkostnaderna 1 vrigt, cirka
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70 mnkr, utgérs av tillfilliga ombyggnader och provisoriska
15sningar i Klamparen 7, projektledning, flytt, planrelaterade fragor,
eventuella ersittningsutgifter for utlosen av hyresgister och
riskhantering. Kostnaden om 70 mnkr kommer tas ut som en
tillaggshyra under ombyggnadstiden (se nedan).

Mobler och inredning

I ovanstéende ingdr inte mobler och inredning, vilket #r beréknat till
cirka 100 mnkr. Fastighetskontoret samordnar forvaliningarnas
behov av inkdp samt behoven for gemensamma ytor, Detta ska
debiteras som en arlig tilliggshyra om drygt 10 mnkr per &r som ska
fordelas mellan forvaltningarna. Férvaltningarna kommer att
debiteras for mobler och inredning enligt nedan.

Konsekvenser for fastighetsndmnden

Under projektets genomforande kommer det for fastighetskontoret
uppsta hyresforluster till ett samlat vérde av totalt 28 mnkr till f6ljd
av att Restaurang Fleming och Bostadsfirmedlingens hyresavtal
siigs upp under 2018.

Efter fardigstillande kommer fastighetskontorets arliga resultat for
fastigheten att sjunka jAmfort med dagens niva, vilket kommer
innebdra svarigheter att nd nuvarande niva pa avkastningskrav.

Fastighetskontoret ser stora svarigheter att kunna inrymma
flyttkostnader om 100 mnkr samt utgifter for kontorsmébler etcetera
om 100 mnkr i den 1&ngsiktiga investeringsplanen. Investeringen i
ombyggnad av Tekniska ndmndhuset forutsitter att uttkade
investeringsmedel tilldelas for flytt och anpassningar respektive
mébler och inredning. Begiiran om utdikade investeringsmedel fir
behandlas i arbetet med budget 2019.

Konsekvenser pa andra namnders verksamhet och ekonomi
Hyreskostnader

Forslaget #r en hyresmodell som utgér ifran ett hyresavtal per
uthyrningsenhet och anpassas efter lokaltyp. Hyran anges 1 kronor
per kvadratmeter forhyrd yta. De olika typerna av lokalytor &r
kontorslokaler, speciallokaler samt garageplatser. Avtalstiden &r 10
ar med 12 manaders uppsigningstid och 5 érs forldngning. Avtalet
kommer innefatta en indexklausul.
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Hyreskalkylen utgdr fran nedanstiende hyresnivéer i 2024 ars

penningvérde:
¢ Kontor 4 020 kr/kvimm
e Speciallokal miljo 3 446 kr/kvin
¢ Speciallokaler stadsbyggnad 4 595 kr/kvm
¢ Lokaler for driftpersonal 1 149 kr/kvm
+  Arkivexpedition och arkiv 4 020 kr/kvm
o Garageplatser 3 200 kr/mén
e Friskvard 4 020 kr/kvm
o Lokaler FM (konf, entré mm) 4 020 ki/kvm

Innevarande hyresavtal kommer finnas kvar under hela
ombyggnationen till dess nya avtal tecknas infor 2024.

Foljande preliminirt beriiknade &rshyra (kallhyra) for de olika
forvaliningarna dr baserad pé en for omrédet forsiktig
marknadsanpassad hyra om citka 4 020 ki/kvm i 2024 irs
penningvirde (hyra for speciallokaler &r inkluderad).

Mediakostnader 1 Tekniska nimndhuset ska fordelas utifrén faktisk
f5rbrukning, men for att upprétthalla flexibilitet i lokalerna kommer
dessa schabloniseras ut mellan forvaliningarna.

Forvaltning, Dagens drshyra Uppskattad bashyra ar
per férvaltning i 2024 i mnkr
miljoner kronor
Exploateringskontoret 1 8 _ 12,1
| Fastighetskontoret B 6 ) 8.3
Stadsbyggnadskontoret 23 B 24,7
‘Miljoiorvaliningen _ 11 13,2
Trafikkontoret 18 20,4
| Hyror totalt 67 78,7

6550 kvadratmeter utgérs av gemensamma ytor som exempelvis
konferensrum, entré och lunchrum. Dessa forhyrs av
kontorsserviceenheten, och hyra debiteras férvaltningarna per
anstilld, cirka 18 800 ki/anstélld och &r.

Kostnaden, samt beriiknad hyra per forvaltning for de gemensamma
ytorna, grundas pa det antal anstillda forvaltningarna uppskattat vid
framtagandet av programhandlingen. Beloppen kan dérfor komma
att forindras dver tid med héinsyn till antal anstéllda i vatje
forvaltning, avstdémning sker arsvis.

Arendet
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Forvaltning Prognos Uppskattad tilliggshyra
antal Ar 2024 1 mnkr
anstillda avsecende gemensamma
yior
Exploateringskontoret 225 1 4,2 -
Fastighetskontoret 165 | 3,1
Stadsbyggnadskontoret 395 | 74 ]
Miljsforvaltningen 245 46
Trafikkontoret 370 7
Summa 1400 26,3

Hyresavtalet kompletteras med ett FM-avtal som fastighetsndmnden
#r ansvarig for. Kostnaderna fSrdelas utifran antal anstéllda per
forvaltning, och bestar av en obligatorisk del samt en del for valbara
tillvalstjinster. De obligatoriska FM kostnaderna #r beriiknade pd
manadsbasis till 630 kr/anstilld exkl. index. Kostnaden, samt
berdiknad hyra per forvaltning for FM-tjénster, bygger pé det antal
anstillda forvaltningarna skattat i planeringen. Summan kan dérior
komma att férandras 6ver tid utifran antal anstillda i varje
forvaltning, avstdmning sker arsvis.

Foreslagna FM-tjinster dr; receptionstjinster, arbetsplatsservice,
konferens- och motesrumsservice med mera. Fastighetsndmnden 4r
ansvarigt for att handla upp erforderliga ramavtal for det
gemensamma tjansteutbudet, men det dr forvaltningarna gemensamt
som har ansvaret att tillhandahalla och utveckla tjéinsterna.

Férvalining Prognos Uppskattad till#ggshyra

antal 2024 i mnkr avseende
anstéillda obligatoriska FM-
tjfinster

Exploateringskontoret | 225 1,7
Fastighetskontoret 165 1,1
Stadsbyggnadskontoret 395 3
Miljsférvaltningen 245 1,9
Trafikkontoret 370 2.8
Summa B 1400 10,5

Fastighetskontoret samordnar ink8p av mgbler och inredning, vilket
ar bersknat till cirka 100 mnkr, Detta kommer att debiteras
farvaltningarna som en arlig tilliggshyra, utifran antalet anstéllda,
dver 10 &rs tid. DA inflyttning sker i etapper gér det i dagsléiget inte
att siga nér investeringen utfaller.
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Forvaltning Prognos Uppskattad tilldggshyra

antal i mnkr exkl rénta i
anstillda dagens penningviirde

for mobler och

inredning
| Exploateringskontoret 225 11,8
Fastighetskontoret - 165 B 16,1 )
Stadsbyggnadskontoret 395 282
Miljsforvaltningen 245 17,5
Trafikkontoret 370 26,4
Summa 1400 100

Sammanlagd hyrespaverkan efter ombyggnad

Forvaltning Uppskattad bashyra & | Uppskattad titaggshyra | Uppskattad tilliggshyra | Uppskattad hyresniva
2024 | mnkr ar 2024 i mnkr 2024 i mnkr avseende | tolalt i mnkr
avseende abligatoriska FA-
gemensamma yior finster
Exploateringskontoret 121 4,2 17 7 18
 Fastighetskontoret _ 83 3.1 1,1 _ 12,5
| Stadsbyggnadskontoret | 24,7 7.4 3 _ 35,1
Miljsforvaltningen ) 13,2 4,6 1,9 19,7
Trafikkontoret 20,4 7 2,8 30,2
Hyror totalt , 78,7 26,3 10,5 115,5

Hyra av garageplatser tillkommer i den utstrickning férvaltningarna
behsver, Grundhyra &r 38 400 kr per 4r, (2024 ar penningvirde)
med tilldgg t6r elbilsplats.

Det finns en osakerhetsfaktor avseende huruvida de framtida Skade
hyreskostnaderna for forvaltningarna kommer att kunna intymmas
inom budget.

Hyressattning under ombyggnationen 2019- 2023
Flyttkostnaden &r berfiknad till 100 mnkr varav 30 mnkr belastar
fastigheten Klamparen 8 och 70 mnkr finansieras genom
tilliggshyra under ombyggnadstiden. Tilldggshyran har berdknats
med annuitet, 0,95% rinta och 5 ars avskrivning. Den fordelas
mellan férvaltningarna efter forhyrd yta. T dvrigt utgér hyra enligt
gillande avtal dven under evakueringstiden.

Arendet
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Férvatining Yia Uppskattad tillaggshyra
2019 i mnkr avseende
kostnader for flytt
Exploateringskontoret 3 830 2372168
‘Miljskontoret 5120 3171149
Stadsbyggnédskontoret - 6 879 - 4260613
Trafikkontoret o 7419 4595 070
Totalt - 23248 14 399 000

Risker och osdkerheter i projektet

Da projektet dnnu inte har avslutat systemhandlingarna finns eft
antal osiikerheter och risker i projektet att hantera, och som i olika
grad kan péverka projektets genomfrande och ekonomi. Dessa it:

+ Ny entrélosning. Den entré- och gardsldsning som tidigare
ingétt i projektet har utgétt i syfte att reducera en stor
ekonomisk och teknisk risk i projektet.

+  Konjunktur. Méanga stora byggprojekt i linet/regionen
skapar personal- och kompetensrisk, bade i den egna
organisationen och hos konsulter.

« Teknisk status pa Tekniska ndmndhuset. For att
stikerstilla den tekniska statusen pa byggnaderna behdver
forstérande rivningar utfras, vilket inte &r mojligt att utfora
forran hyresgésterna har evakuerats.

+ Kalkylosiikerhet. Prognos och budget baseras pé tidiga
analyser och programhandling,.

+ Installationskostnader. Tekniska ndmndhuset har lag
takhéjd, vilket skapar utmaningar nér framftrallt modern
ventilation dras in i huset. Begréinsade utrymmen {6r
installationer riskerar medftra installationskrockar mellan
teknikslag.

« IT-lésningar. Tekniska ndimndhuset har flera IT system,
delvis sikerhetsklassade saddana, Speciallosningar riskerar
bli kostnadsdrivande.

+ Hundradrsregn. Omfattning- och konsekvensanalys
behdvs.

Projektet har studerat olika mdjligheter for att kunna genomftra
projektet inom faststilld projektbudget &ven om en eller flera av
dessa osikerheter och risker skulle faila ut. I en sédan situation
beddms inte ytterligare besparingar vara mdjliga annat 4n i
begransad omfattning. Projektet skulle i det liget behdva reduceras.
Det finns tekniska forutsittningar att gé fram med en ombyggnation

Arondot av hus 2-5, samtidigt som upprustningen av hus 1 skjuts pa
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framtiden. Hus 1 &r en solitéir i teknisk bemirkelse. Om
renoveringen av hus 1 skjuts pd framtiden finns en &versikilig
bedémning om att kunna reducera investeringsbehovet med cirka 85
mnkr. Ett orenoverat hus innebér att firre arbetsplatser dn planerat
ryms, och ytteriigare byggnader kan d& behdva tas i ansprik for att
rymima fOrvaltningarnas all personal. Projektets striivan #r att inte
behova ta till denna dtgéird, men da de ekonomiska ramarna ir satta
i ett tidigt skede av projektet, med de osikerheter det innebér, kan
denna projektreducering inte uteslutas.

Risker for verksamheterna

Med den planerade ombyggnaden av Klamparen 7 uppkommer
risker som inte ér del av den l8pande dagliga verksamheten for de
tekniska forvaltningarna, Alla férvaltningar kommer bersras pa
négot vis, Fastighetskontoret, soin idag inte ir lokaliserade i
Klamparen 7, blir minst berdrda. Risker som uppstér &r bland annat
buller, instabilitet i system, damm, smuts och annat som upp-
kommer i och med att et bygge pagar. Under ombyggnadstiden
kommer forvaltningarna att flyttas ut frin de delar av husen som ska
byggas om. Evakueringslokaler kommer anvindas for att s& [angt
det & méjligt undvika oligenheter som uppstar. Fér att minska
storningar och sikra brandskydd och méjlighet till siiker evakuering
mm planeras flera provisoriska ombyggnationer, Etappindelningen
har ocksa skapats utifrin malséttningen att medarbetare 1 Tekniska
ndmndhuset bara ska behdva flytta en géng, vilket i det niirmaste
kommer uppnds. Flyttmomentet innebér inga Gverhiingande risker,
men kan innebéra produktionsbortfall,

Jamstélidhetsanalys

Nir Tekniska nimndhuset invigdes var det 1 huvudsak méin som
arbetade inom de tekniska omrédena, kvinnor uppbar i huvudsak
sekreterar- och assistentfunktioner. Idag #r bilden en annan, och
inom flera teknikomraden utgér kvinnor istéllet majoritet. Totalt
sett rdder en forhallandevis jamn koénsférdelning i Tekniska nimnd-
huset. Det finns yrkeskategorier dér mén alltjimt dominerar, bland
annat driftpersonal. Lokaler for driftpersonal som omklidningsrum
kommer utrymmesméssigt kunna omdisponeras si att de speglar
den aktuella kénsfordelningen. Kontorsytor och métesrum
dominerar byggnaden i Gvrigt, utéver beslutet om kénsneutrala
toaletter 4r beddmningen att ombyggnad och utformning inte har
négra konsekvenser for jimstélldheten.
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Kommunikation

Det overgripande kommunikationsarbetet i projektet ska géra det
tydligt for medarbetare och Stockholmare varfor projektet
genom{ors och vad de kan forvinta sig nér det i klart.

Under 2017 har medarbetarna och Stockholmarna informerats om
projektet i ett antal olika sammanhang; interna méten, fackliga
mdten, intranétet, webbsida, Sppna informationstillfillen i horsalen,
utstdllning, med mera. Behov av kommunikationsaktiviteter
kommer att finnas under hela projekitiden, inte minst géllande
evakuering. Fastighetskontoret samordnar kommunikationsarbetet
med forvaltningarna utifran en gemensam kommunikationsplan.

Rapportering

Rapportering sker lopande till styrgrupp dér de tekniska
drvaltningscheferna medverkar. Projektet skickar i enlighet med
stadens styrmodell for stora investeringsprojekt (SSIP) lgesrapport
halvarsvis till fastighetsndmnden.

Slut

Bilagor
1. Investeringskalkyl fastighetsnimnden
2. Investeringskalkyl Stockholms stad



