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FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsndmnden besvarar kommunstyrel sens remiss av Annika
Billstroms skrivelse med gatu- och fastighetskontorets tjansteutl atande.
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SAMMANFATTNING
Gatu- och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2002-01-01.

Annika Billstrom foreslar att mojligheten provas att flytta de tekniska
forvatningarnatill Hammarby Sjéstad. Tekniska némndhuset skulle da
kunna byggas om till billiga lagenheter som ungdomar kan efterfraga.

Gatu- och fastighetskontoret anser att fragan om eventuell omlokalisering
av verksamheternai Tekniska ndmndhuset bor sesi ett vidare sammanhang
rérande stadens samlade loka anvandning och lokalinnehav. Bl a ror
anvandningen av namndhuskomplexet inte enbart de kommunala
verksamheter som nu har lokaler dar utan fastigheterna bor ocksainga i
stadens samlade |okal forsorjningsplanering.

| yttrandet 6ver integrationsndmndens nyligen presenterade
utlokaliseringsforslag pekar vi pa att det totalt sett kanske skulle vara mest
effektivt att &nnu mer koncentrera de framtida kommunala verksamheter
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som fordrar god tillganglighet for medborgarnatill négra centrala kluster, bl
a Tekniska namndhuset. For de verksamheter som inte har samma behov av
[&ttillganglighet kan mindre centrala lokaliseringar 6vervagas.

Om namndhuset fristélls bor fastigheterna inte anvandas for bostader utan
for tillvaxtforetag som kan dra nytta av och &r beredda att betala for hdg
tillganglighet och andra ndrhetskvaliteter.

Fordaget att omvandla namndhuset till ungdomsbostader framstar inte som
ekonomiskt realistiskt. Enligt kontorets uppfattning erhdlls basta ekonomin
om bostader for studenter och andra unga nyproduceras pa tomtréttsmark
eller genom ombyggnad av hus som har en struktur 1&ampad for
smdlagenheter och dér den andrade anvandningen i sig inte leder till mycket
stora vardeforluster.

| samband med att tomma lokaler uppstar undersoks alltid om de kan
anvandas for ndgot av de prioriterade dandama som staden vill framja
(studentbostader, hemldsa, flyktingar, funktionshindrade). Just nu
diskuteras Blackebergs sjukhem och Racksta sjukhem.

REMISSEN

Skrivelsen har remitterats till, férutom gatu- och fastighetsndmnden,
stadsbyggnadsnamnden for yttrande senast 2002-01-01 och till
stadsledningskontoret for yttrande senast 2002-01-15.

SKRIVELSEN

Annika Billstrém anfor i sin skrivelse till kommunstyrel sen att Stockholm inom en snar
framtid kommer att fa 6ver en halv miljon nya kvadratmeter kontorsyta. Inom en
trettiodrsperid kommer regionen att fa dver en halv miljon nyainvanare. Trycket pa
Stockholm som bostadsort driver enligt skrivelsen upp boendekostnaderna. Samtidigt finns
tecken pa att efterfrégan pa kontor planar ut.

Hammarby S6stad, dar ca en kvarts miljon kvadratmeter kontorsyta kommer att finnas att
tillgd, ska ha en funktionsblandning och vara levande hela dygnet. Samtidigt &r innerstaden
eftertraktad for boende.

For att bidratill att skapa god grund for nérservice och en levande stadsdel &ven dagtid
foreslasi skrivelsen att maojligheten bor provas att 1ata de tekniska forvaltningarna flyttain i
Hammarby Sjostad. Det nuvarande Tekniska némndhuset skulle da kunna byggas om till
billiga lagenheter som unga kan efterfréga. Detta skulle enligt skrivelsen ocksa vara
valgorande for dldersstrukturen i den delen av staden.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Fragan om eventuell omlokalisering av de kommunala verksamheternaii
Tekniska ndmndhuset ror inte enbart de verksamheter som nu har lokaler



dér utan fastigheterna bor ocksaingai stadens samlade
| okalforsorjningsplanering.

Stadens |okalf6rsorjningsplanering

Fran och med verksamhetsaret 2002 kommer, enligt stadens centrala
direktiv infér ndmndernas utarbetande av verksamhetsplanerna for 2002, en
lokalforsorjningsplan att uppréttas for Stockholms stad. Planen ska vara ett
instrument for att staden palokal och central niva ska kunna planera det
langsiktiga behovet av lokaler for stadens verksamhet. Den utgor en viktig
grund for ett effektivt utnyttjande av stadens resurser. Planen ska sedan
anvandas for att anpassa méangden och inriktningen pa lokalresurserna.
Enligt stadsledningskontoret tar idag |okalkostnaderna ca 10 % av stadens
budget.

Varje namnd ska upprétta sin egen plan for lokalférsorjningen dar samtliga
lokaler tas upp. Utifran en befolkningsprognos som strécker sig tio ar frami
tiden ska sedan bedomningar av forandringar i lokalbestandet goras och
kopplas till en beddmning av férandring av kostnader 6ver tiden. Malet &
att skapa en langsiktigt hallbar lokalplanering sa att lokalerna & utformade
pa basta tankbara sétt for verksamheternatill rimlig kostnad. En
lokalforsorjningsplanering ska bidratill halla lokalkostnaderna nere och
forenkla omstruktureringar. Planen ska enligt direktiven vara ett gavklart
instrument i verksamhetsplaneringen dér lokalfragorna & en naturlig och
viktig del.

Pa sikt ska en lokalresursplan tas fram med utgangspunkt i denna plan.

L okalresursplanen syftar till att [angsiktigt planera hur stadens egna lokal-
resurser (inom gatu- och fastighetsnamnden och de kommunala bolagen)
ska anvandas pa basta sitt. Grunden for denna resursplanering ska vara
behovet som anges i |okalforsorjningsplanen. Lokalresursplanen ska enligt
stadsl edningskontoret tas fram i samarbete med Stockholm Stadshus AB
och gatu- och fastighetsndmnden.

L okalforsorjningsplanen ska vara kopplad till néamndernas budget och ska
darfor ocksaingdi verksamhetsplanen och dateras upp arligen.

Inom gatu- och fastighetskontoret ansvarar fastighetsforvaltningen for
kontorets egen lokalforsorjningsplan. Samtliga avdelningar har sett dver
lokalsituationen infor ar 2002.

Oversynen har, som ocksé framgér av verksamhetsprogrammet, gett vid
handen att kontoret under 2002 kommer att disponera en area av totalt ca
82 000 kvm. Av detta utgdrs 27 000 kvm av kontorslokaler, huvudsakligen i
Tekniska namndhuset, men ocksa pa andra adresser. Genom
konkurrensutsittning har enstaka lokaler kunnat sigas upp. Ovrig area
utgors av forrad, teknikutrymmen, garage och P-platser. Palangre sikt
forutses ett minskat behov av kontorsrum. Ytterligare lokaler for
teknikutrymmen kommer dock att beh6vatasi ansprak.
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Den totala arshyran bergknas till drygt 41 Mkr, varav huvuddelen (34 Mkr)
avser de administrativa lokalerna. Detta ger en genomsnittlig hyra pa 1 260
kr/kvm for kontorslokaler.

Gatu- och fastighetskontoret & galv hyresvard for de flesta lokalerna, men
aven andra fastighetsdgare &r representerade.

Utlokalisering av kommunal verksamhet

Utlokalisering av kommunala verksamheter fran innerstaden till mindre
centrala lagen har tidigare varit patal inom staden och & dven nu aktuellt i
annat sammanhang. | ntegrationsnamnden har salunda nyligen begart att
kommunstyrelsen gor en enkét till berérda ndmnder och bolagsstyrelser for
att klarléagga vilka av stadens centrala verksamheter som kan flyttas till
ytterstaden.

Gatu- och fastighetskontoret forsoker i yttrandet Over integrationsnéamndens
forslag, som redovisas for gatu- och fastighetsndmnden i séarskilt &rende
som vi tillater oss att hanvisatill, belysa vissa generella aspekter rérande
fragan om eventuella utlokaliseringar till ytterstaden. Var principiella
genomgang av olika for- och nackdelar, som & mer eller mindre tillamplig
aven i fragan om en eventuell omlokalisering till Hammarby Sjostad, leder
till slutsatsen att det inte gar att generellt avgéra om de samlade férdelarna
med en utlokalisering overstiger nackdelarna p g a de skilda foérutséattningar
som rader for olika néamnder, bolag och fastigheter.

Vi forordar avdutningsvis att en eventuell enkdt om utlokalisering av
kommunala verksamheter bor ges en vasentligt annorlundainriktning an
enligt integrationsnamndens fordag. En fokusering bor goras pa att hitta de
mest kostnadseffektiva lokall 6sningarna med beaktande av hur centrala
lagen som de skilda verksamheternas art motiverar. Dessutom bér sadana
omlokaliseringar prioriteras som ger basta utfall for staden som
fastighetsagare, dvs som fristéller lokaler at tillvaxtforetag.

Kanske skulle det totalt sett vara mest effektivt att ahnu mer koncentrera de
framtida kommunal a verksamheter som fordrar god tillganglighet for
medborgarnatill nagra centrala kluster, bl a Tekniska némndhuset. For de
verksamheter som inte har sasmma behov av l&ttillganglighet kan mindre
centrala lokaliseringar Overvégas.

Ett mer omfattande arbete med |okalforsorjningsplaner kommer att startai
ar. Det material som allaférvaltningar [amnat in till stadsledningskontoret
kan da gas igenom och 6vervaganden goras om framtida ytbehov och
lokaliseringar mm.

En sadan inriktning synes liggai linje med de aktuella centrala
budgetdirektiven om stadens |okal férsorjningsplanering och den
lokalresursplan som skatas fram i samarbete med Stockholm Stadshus AB
och gatu- och fastighetsnamnden.



Tidigare fordag rorande Tekniska ndmndhuset

1996 studerades majligheternatill en férséljning av Tekniska namndhuset
for ombyggnad till hotell. D& gjordes bedomningen att avkastningsvardet
for fastigheterna med egna férvaltningar som hyresgast sannolikt dverstiger
ett marknadsvérde och att en forsajning silunda inte kan motiveras av
ekonomiska skal.

1999 foredog Inge-Britt Lundin (fp), Mats Sahlin (fp) och Ann-Christin
Kjellman (fp) gatu- och fastighetsnamnden och stadsbyggnadsnamnden att
kontoren far i uppdrag att utreda majligheterna att flytta Tekniska
namndhuset till Hammarby Sjostad. Motivet var att starka blandningen av
arbete, bostéder och service och ge liv i omrédet. Tekniska namndhuset
skulle enligt skrivelsen kunna anvandastill t ex hotell.

Gatu- och fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret konstaterade i
tjansteutl dtande 1999-12-06 att det fanns goda méjligheter att inrymma
delar av eller hela Tekniska ndmndhusets verksamheter i Hammarby
Sostad. En flyttning bedomdes ge bade fordelar och nackdelar av olika
slag. Forvaltningarna framhdll att osskerheternai respektive vagska &r
stora. Det forordades att om namnderna bedomer forslaget som intressant
bor forvaltningarna gesi uppdrag att ga vidare med en fordjupad utredning
innefattande &ven mojligheternatill lokalisering av andra kommunala
verksamheter till Hammarby Sj6stad.

Gatu- och fastighetsnamnden och stadsbyggnadsnamnden besl6t i januari-
februari 2000 att hemstélla hos kommunstyrelsen att frégan om en eventuell
omlokalisering av Tekniska ndmndhuset till Hammarby Sjostad utreds.
Nagon sadan mer noggrann utredning har inte paborjats.

Dagens anvandning av Tekniska ndmndhuset

Det som gemensamt brukar benamnas Tekniska namndhuset bestar av tre
fastigheter: Klamparen 7, Klamparen 11 och Klamparen 8. Totalt rymmer
de ca 45 000 kvm bruksarea. Déarav har hus 1-5 i fastigheten Klamparen 7
en bruksarea pa 35 000 kvm. Ca 25 000 kvm &r kontorsytor mm och 10 000
kvm gemensamma ytor, dvs kommunikations- och gemensamhetsutrymmen
sasom parkeringsgarage, entréer, horsalar, sessionssalar, omfattande arkiv,
restaurang och diverse serviceutrymmen.

For nérvarande disponeras hus 1-5 av f6ljande hyresgéster.

Hyresgast Forhyrd lokalarea (kvm)
Gatu- och
Fastighetskontoret 17 500

Stadsbyggnadskontoret 6 300
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Bostad Stockholm AB 1600

Restaurang
Klara§0 1300
Summa 26 700

Fastigheten Klamparen 11 med 4 160 kvm bruksarea framst kontor
disponeras i huvudsak av stadsbyggnadskontoret. Dessutom finns héar
idrottshall mm padrygt 1 000 kvm.

Klamparen 8 — Separatorhuset — med 4 360 kvm bruksarea huvudsakligen
kontor disponeras av idrottsforvaltningen.

Utnyttjandet av lokalerna och anpassningar till verksamhetsférandringar av
olika slag & kontinuerligt foremal for diskussioner mellan hyresvéarden, dvs
var fastighetsforvaltning, och anvandarna. Bl a efterstravar var
parkeringsavdelning att samla den verksamhet som ska finnas kvar efter
genomforda upphandlingar till ett kontor — Tekniska namndhuset. Vidare
pagar ett kontinuerligt arbete for att soka minska kontorsytan per anstalld i
ndmndhuset till 20 kvm framst genom att inrétta flera arbetsplatser i vissa
storre rum. Kontorsytan per anstélld i fastigheterna Klamparen 7 och 11
uppskattas hittills ha minskats till drygt 25 kvm.

Det gamla Separatorhuset pa fastigheten Klamparen 8 kan inte byggas om
och & den svaraste byggnaden att yteffektivisera.

Omlokalisering av verksamheternai Tekniska néamndhuset till Hammarby

Sjostad?

Enligt de tekniska forvatningarnas senaste genomgang for tva ar sedan
medfor en eventuell omlokalisering av namndhusforvaltningarna bade for-
och nackdelar. Bedomningen att osikerheterna i respektive vagskal vid en
eventuell flytt till Hammarby Sjostad &r stora, kvarstér. Nagon sadan mer
noggrann utredning som namnderna da efterlyste hos kommunstyrelsen har
som namnts inte paborjats.

En mer noggrann utredning om en eventuell omlokalisering bor bl a avse
allménhetens och intressenters besok i Tekniska ndmndhuset och deras
resvanor. Med en lokalisering till ett mindre centralt 1&ge som Hammarby
Sjostad kommer med stor sannolikhet flertalet bestkare angaende bl a
mark- och trafikfrégor samt bygglov och detaljplaner att fa svarare att fa
tillgang till arkiv mm och att tr&ffa berorda tjansteméan. Aven
kontaktfrekvensen mellan bl a gatu- och fastighetskontoret och vara
samarbetsparter sdsom stadsbyggnadskontoret, fastighetsbolag m fl skulle
behtva kartlaggas.

Overvagandena maste goras for varje verksamhet for sig. Det &r inte
gavklart att allt som idag ryms i namndhuset har samma krav pa
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tillganglighet for allmanheten och kontakter med andra forvaltningar m fl.
Allt maste antagligen inte flyttatill samma plats.

FOr narvarande pagar planlaggning for arbetsplatser i tre omraden med
skilda lagen i Hammarby Sjostad. Det finns sdledes goda planméssiga
forutséttningar att forlagga kommunala verksamheter i omradet. Ny
bebyggelse for andamaet kan vara fardigstélld om catre ar.

Vad géller fragan om nyalokaler kan erbjuda mer andamalsenlig och/eller
ytsnadlare utformning — en annan aspekt som skulle behdva undersokas - bor
beaktas att om verksamheterna ligger kvar i Tekniska namndhuset pagar,
som namnts, ett kontinuerligt arbete for att sbka minska kontorsytan per
anstalld fran dagens drygt 25 kvm ner till 20 kvm. Frégan om i vilken
utstrackning nyproducerade lokaler i Hammarby Sostad kan bli mindre
omfattande &n i namndhuset beror bade pa vilken begransning av
kontorsytan per anstélld som kan uppnas och vilka behov av andra ytor,
sasom entréer, arkiv, sessionssalar, serviceutrymmen mm, som maste
tillgodoses. Manga av ytornai namndhuset & stora eftersom de & avsedda
for allménhet, ndmndsammantrdden mm och inte enbart for de anstéllda.

Marknadshyresnivan fér nyproducerade kontorslokaler i Hammarby Sjostad
kan antas hamna i samma storleksordning som marknadshyran for
kontorslokalernai Tekniska ndmndhuset. For att en omlokalisering skage
nagon besparing for staden som hyresgést torde darfor krévas att nya lokaler
blir avsevart yteffektivare.

| sammanhanget kan noteras att internhyran for namndhuset ligger avsevart
under marknadshyresnivan pa ca 2 500 kr/kvm. Internhyran for
namndhusets kontorslokaler uppgar idag till endast 1 450 kr/kvm och en hel
del kompletterande ytor tillhandahalls darutéver hyresfritt. En mer
marknadsméssig internhyresséttning skulle sannolikt bidratill ett mer
effektivt lokalutnyttjande.

Ungdomsbostader i namndhuset?

Om ndmndhusforvaltningarna evakueras kan Tekniska namndhuset avyttras
eller upplétas for andra &ndamdl. Hotellanvandning har som namnts tidigare
varit patal. Enligt Annika Billstroms nu aktuella forslag skulle det
omvandlas till ungdomsbostéder. Ett annat alternativ & omvandling for
sadana foretag som ger stora bidrag till tillvaxten. Det fastighetsekonomiska
resultatet beror pa hur staden véljer att utnyttja de fristéllda lokalerna.

Rent tekniskt &r det sannolikt mgjligt att bygga om stora delar av
namndhuset till smalagenheter. Det & dock tveksamt om det & l[ampligt att
omvandla all bebyggelse bl a eftersom det skulle leda till en mycket stor
samling sma lagenheter. Laget mot Fleminggatan kanske inte heller &
miljoméssigt sarskilt lyckat for bostéder.

En omvandling av namndhuset till bostadsandamal skulle dock, p g ade
kostnadskravande ombyggnader som erfordras och framférallt for att
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hyresnivan for bostader &r betydligt lagre én for kontor, medféra en
kommunal vardeforlust i miljardklassen.

Det gamla Separatorhuset pa fastigheten Klamparen 8 kan som namnts inte
byggas om och &r den svéraste byggnaden att yteffektivisera vid fortsatt
kommunal anvandning. Den lampar sig inte fér bostéder men skulle
antagligen kunna passa nagon kommersiell verksamhet.

| likhet med tidigare forslag om férvarv av ” Skatteskrapan” for ombyggnad
till studentlagenheter (GFK tj utl 2001-11-01) framstar inte heller det nu
aktuella forslaget som ekonomiskt realistiskt. Enligt kontorets uppfattning
erhdlls basta ekonomin om bostader for studenter och andra unga
nyproduceras patomtréttsmark eller genom ombyggnad av hus som har en
struktur lampad for smalagenheter och dér den andrade anvandningeni sig
inte leder till mycket stora vardeforluster.

Det allmént dkade bostadsbyggande som nu prioriterasi stadens budget och
av bl agatu- och fastighetsnamnden kommer att lindra bostadssituationen
for bade stadens unga och alla andra grupper pa bostadsmarknaden. Gatu-
och fastighetsndmnden hade 2001 som generellt &tagande att medverkatill
att minst 2000 lagenheter paborjas under aret. Detta dtagande galler aven i
ar enligt verksamhetsprogrammet for 2002.

| samband med att tomma lokaler uppstar, eller att stora ombyggnader ska
goras som fristdller lokaler (t ex ombyggnad av §ukhem), undersoker altid
fastighetsforvaltningen om de tomma lokaerna eller mark kan anvandas fér
nagot av de prioriterade &ndama som staden vill framja (studentbostéder,
hemldsa, flyktingar, funktionshindrade). Diskussioner fors alltid med
berdrda forvaltningar om vad som kan vara lampligt. Nagra objekt som just
nu & under diskussion & Blackebergs sjukhem och Racksta §ukhem.

| sammanhanget kan anyo namnas att planer finns att forlagga en farjai
Véartan. Den uppges kunnainrymma 750 studentbostéder efter ombyggnad.
Det finns ocksa propaer om att forlagga en eller flera mindre farjor vid kajer
i innerstaden. Det & inom rederi- och byggbranschen som férslagen véckts
och diskuteras. N&r planernafar en fastare form kommer gatu- och
fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och Stockholms hamn med flera
att bli inblandade.

Slutsatser

Vi anser att fragan om eventuell omlokalisering av verksamheternai
Tekniska ndmndhuset bér sesi ett vidare sammanhang rérande stadens
samlade |okalanvandning och lokalinnehav. Bl aror anvandningen av
ndamndhuskomplexet inte enbart de kommunala verksamheter som nu har
lokaler dar utan fastigheterna bor ocksaingai stadens samlade

| okalf6rsorjningsplanering.

| yttrandet Gver integrationsnamndens utlokaliseringsforslag pekar vi pa att
det totalt sett kanske skulle vara mest effektivt att &hnu mer koncentrera de



framtida kommunala verksamheter som fordrar god tillganglighet for
medborgarnatill nagra centrala kluster, bl a Tekniska némndhuset. For de
verksamheter som inte har samma behov av |&ttillganglighet kan mindre
centrala lokaliseringar Overvégas.

Om namndhuset fristélls bor fastigheterna inte anvandas for bostader utan, i
linje med vad vi framhaller i &endet rérande integrationsnamndens
utlokaliseringsforslag, for tillvaxtforetag som kan dra nytta av och &
beredda att betala for hog tillganglighet och andra nérhetskvaliteter.

Om en flytt fran namndhuset till Hammarby Sjostad skulle bli aktuell & det
viktigt att staden sdv har kontroll 6ver alladelar i forloppet. Alltsa bor
staden i safall skaffatomt, upprétta ny plan, analysera lokalbehoven, ta
stéllning till om den nya forvaltningsbyggnaden ska &gas av staden eller
hyras, forhandla separat med flera aktGrer om utformning av de nya
lokalerna samt pris och hyra, sdlja nédmndhuset separat och vid forsaljningen
tillgodogora sig eventuella dvervarden till f6ljd av mdjliga planéndringar.
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