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SPANGA-TENSTA STADSDELSFORVALTNING TJANSTEUTLATANDE

DNR 302-278/2009

Handlaggare: Mats Carinder Till
Spénga-Tensta stadsdelsndmnd

Kostnadsutredning med anledning av forslag till
aterflyttning av Spanga-Tensta stadsdelsforvalt-
nings administrationspersonal till Tensta
centrum, kv. Branninge |

Forvaltningens forslag till beslut

1. Spanga-Tensta stadsdelsnimnd beslutar med anledning av en 6kad uppskattad
hyreskostnad med 3,5 till 4,6 mkr och engingskostnader med 4 mkr, att
administrationen inte aterflyttar till ett &teruppbyggt forvaltningshus i Tensta
Centrum.

2. Oppositionens yrkande om aterrapportering av det fortsatta arbetet med
aterflyttningen av administrationen till Tensta Centrum besvaras enligt detta
drende.

Maria Higgblom Mats Carinder
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Forslagsskiss pa ny situationsplan 6ver kv. Branninge 1
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Sammanfattning

Forvaltningshuset pd Tenstagdngen 55 i Tensta Centrum evakuerades enligt beslut
av stadsdelsndamnden véren 2008. Orsaken var den bristfilliga inomhusmiljon,
trots otaliga saneringar sedan huset byggdes 1970. Bygglov soks nu for en ny
forvaltningsbyggnad, som efter rivning av den gamla foreslagits bli utformad som
ett punkthus med bade kontor och ligenheter. Fardigstillande berdknas kunna ske
under varen 2013. Administrationen &r nu huvudsakligen forlagd till Fagerstagatan
15 1 Lunda foretagsomrade. Syftet med detta drende &r belysa vikten av en
aterflyttning till Tensta Centrum men ocksa att klargora kostnaderna for att se om
aterflyttningen dr genomforbar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen for stadsmiljé och medborgarservice.

Liagesbeskrivning

Stadsdelsforvaltningens administration &r i dagsldget utspridd pé 3 olika lokaler,
Fagerstagatan 15, Avestagatan 29 samt Stormbyvéigen 2-4. Tidigare var huvud-
delen av administrationen beldgen i Tensta centrum pa Tenstagangen 55, men som
omnimnts i lokalforsdrjningsplanen for 2009-2012 flyttades personalen i mitten
av 2008 till Fagerstagatan 15 1 Lunda foretagsomrdde. Anledningen till flytten var
att kontorshuset i Tensta centrum av fastighetskontoret domts ut som otjanligt ur
arbetsmiljosynpunkt for personalen. Fastigheten som byggdes 1 borjan pa 70-talet
har i flera omgéangar varit foremal for saneringar, men dessa har inte gett dnskat
resultat d& ”sjuka-hus-symptomen” aterkommit géng pa gang. En fortsatt sanering
skulle troligen innebdra mycket omfattande och kostsamma ingrepp i byggnadens
stomkonstruktion. Rivning och dteruppbyggnad av fastigheten har darfér bedomts
av fastighetskontoret, som det mest rationella beslutet.

Mot ovanstidende bakgrund har fastighetsnamnden nu beslutat att ga vidare till
stadsbyggnadskontoret for att fa bygglov till en ny administrationsbyggnad pa
samma plats och samtidigt tillvarata markytan for bostéder. En byggnad i form av
ett punkthus har darfor foreslagits, med kontorsytor 1 de nedre planen och
lagenheter i de 6vre planen.

Rivningen av byggnaden kan ske sa snart forhandlingar om flyttning av Tele 2-
masten pa byggnaden &r klara. Efter arbete med planprocess berdknas byggstarten
till varen 2011 och férdigstdllande under varen 2013. PEAB har ansokt om
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markanvisning. Exploateringskontoret har i tjdnsteutldtande 2009-04-01 foreslagit
exploateringsnimnden att PEAB anvisas mark for bostédder och kontor inom
fastigheten Brénninge 1. Kontoret har i sin skrivelse ocksé anfort att de anser att
det ar viktigt att stadsdelsforvaltningen kan flytta tillbaka till Tensta for att kunna
ge invanarna en god service, enligt Vision Jarva 2030. De skriver ocksa att en
viktig forutsittning for projektet ar att det finns en garanterad hyresgést till
lokaldelen.

Forslag till aterflyttning till Tensta Centrum

For ndrvarande pagar planering att till hosten samla ledningsfunktionerna med
staber till lokalen pa Fagerstagatan 15 genom att forhyra ytterligare ett plan,
varvid lokalytan kommer att 6ka fran 2.460 kvm med 472 kvm till 2.932 kvm.
Lokalen pa Stormbyvégen pa (546 kvm) har dérfor sagts upp till 1 oktober -09 i
samband med att kontraktet gar ut. P4 Avestagatan 29 med en yta pa 760 kvim
kommer samtliga bistdndshandléggare att ha sin placering. Totala administrations-
ytan fr.o.m 1 oktober kommer séledes att uppga till 3.692 kvm istéllet for 3.766
kvm fordelade pa tva lokaler. Ytorna disponeras huvudsakligen som cellkontor.

Lokaliseringen av den huvudsakliga administrationen till Fagerstagatan i utkanten
av Lunda foretagsomrade beddoms dock av forvaltningen som ett mellanlédge i
avvaktan pé en for medborgarna mer central byggnad i Tensta. Trots allt bor de
flesta personer i Tensta som behover mest kommunal service och stod. Ur
kommunikationssynpunkt dr det krangligt och tidsddande att ta sig till
Fagerstagatan 15 fran Tensta om man inte 4r bilburen. Uppemot 3000 personer per
ménad fran Tensta-omradet bedoms besoka stadsdelskontoret for att hdmta ut
forsorjningsstdd/soka bidrag eller andra angelidgenheter. I siffran ar inrdknat att
stora barngrupper foljer med fordldrarna.

En lokalisering tillbaka till Tensta Centrum vore darfor att foredra ur flera
aspekter. Evakueringen fran Tenstagéngen 55 upplevs av invénarna som en
utarmning av centrumanldggningen med minskad kopkraft som f6ljd. Nérvaron av
stadsdelsforvaltningens administration upplevdes ocksa som en trygghetsfaktor.
Det dr oklart om frdnvaron av denna kan ha sin forklaring till att 6kad skade-
gorelse intréffat efter flytten.

En forvaltningsbyggnad som utformas i en spidnnande arkitektur tillsammans med
bostider skulle i hogsta grad kunna ha sin plats i projektet med *Jarvalyftet”, for
att bryta av mot likformigheten i miljonprogramsbyggnationen runt omkring och
dérmed bidra till stadsdelsfornyelsen.
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Det skulle ocksé bli léttare att rekrytera personal som bl.a. socialsekreterare till ett
kontor med bra kommunikationer. Byggande av cellkontor skulle ocksa kunna
minimeras till de verksamheter som ar i behov av att arbeta med sekretessérenden.
Slutligen skulle det kunna betraktas som en demokratifraga att servicen finns dar
den mest behdvs.

Vid en aterflyttning &dr det ocksa ett tillfdlle att samla hela den nu utspridda
administrationen enligt ovan till en och samma fastighet. For personalen i en
sammanslagen administration skulle detta innebéra en 6kad effektivisering vad
giller samarbete samt minskade forvaltningsresor. Ytbehovet berdknas till ca
3.500 kvm for motsvarande ca 175 heltidstjédnster. Héri har &ven medriknats att
medborgarkontoret samlokaliseras med administrationen i1 receptionsplanet, vilket
ytterligare skulle kunna underlitta servicen till medborgarna. I medborgarkontoret
finns dven forsdkringskassan och skatteverket representerat.

Av ovan framgar att forvaltningen 6nskar en forldggning av en samlad
administration till Tensta Centrum inklusive medborgarkontor. Dock maste
ovanndmnda kvalitetsmissiga fordelar, som dr omgjliga att sétta ett pris pa i
kronor, vigas mot de for forvaltningen gripbara kostnaderna for en dterflyttning.

Kostnader

Hyreskostnaderna for administrationslokalerna pa Fagerstagatan 15 och
Avestagatan 29 (3.692 kvm) kommer fr.o.m. 1 oktober 2009 att uppga till 4.067
tkr per ér eller 1.100 kr per kvm/ar. Hyreskostnaderna fér medborgarkontorets
lokal pa Tenstagdngen 49 (385 kvm) uppgér till 635 tkr per ar eller 1.650 kr per
kvm/ ar. Totala hyreskostnaderna for ovanndmnda lokaler uppgér saledes till 4.702
tkr per ar eller 1.155 kr per kvim/ar. Totala ytan &r 4.077 kvm. Kontrakten for
lokalerna ovan dr 3-ariga, vilket passar vil in i tiden for uppsdgning till varen
2013.

Som ovan ndmnts berdknas ytbehovet i ett nytt administrationshus i Tensta
Centrum till ca 3.500 kvim BRA, innebédrande att 7 vaningsplan i det foreslagna
punkthuset tas i ansprak. Jaimfort med den nuvarande lokalytan innebér detta en
minskad yta mot nuldget pa néstan 600 kvm. Detta innebér att varje kvm méiste
utnyttjas mycket effektivt och att byggande av cellkontor inte kan bli mojligt utom
1 de fall som sekretesslagarna kriver detta for bistindshandlaggare och social-
sekreterare. Ett nyckeltal for fordelningen av 6ppna kontorsytor kontra rum kan
vara 70/30, vilket skulle innebédra ca 2.500 kvm 6ppna ytor och 1.000 kvm med
rumsindelning. I detta tidiga stadium foreligger dnnu inget lokalprogram.
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PEAB bedomer att hyreskostnaden for ren rayta, d.v.s. utan fast inredning och
utan hyresgéstanpassningar, kan komma att ligga pa mellan 1.700 kr och 2.000 kr
per kvm/ar. Detta skulle innebdra en bashyra pa mellan 5,9 mkr och 7,0 mkr per ar.
Investeringskostnaden for av hyregéstanpassningar uppskattas av PEAB ligga pa
ca 5.000 kr/kvm vid en fordelning av kontorsytorna med hjilp av nyckeltalet
70/30 enligt ovan. Séledes skulle investeringskostnaden kunna komma att uppga
till 17,5 mkr f6r 3.500 kvm. Om detta belopp skrivs av pa 10 ar med rak
amortering och 3,5 % rénta, innebér detta en tilliggshyra pa ca 2,3 mkr forsta aret
for att darfor sjunka 1 takt med att rantekostnaderna sjunker. Séledes skulle totala
arshyran kunna beréknas till mellan 8,2 och 9,3 mkr forsta dret. Hyreskostnaden
per kvm/ar uppgar da till mellan 2.350 kr och 2.650 kr. Hartill kommer
engangskostnader fOrsta dret for tekniska installationer for data, tele, larm och las
samt flyttkostnader med totalt ca 4 mkr.

Av ovan framgar att stadsdelsndmnden skulle behova ett uppskattat tillskott
arligen till driftbudgeten med mellan 3,5 mkr och 4,6 mkr utanpé de 4,7 mkr som
finns i budget for hyra av nuvarande lokaler for administration inklusive
medborgarkontor samt en engangskostnad med 4 mkr, for att kunna genomfora
flytten av administrationen till Tensta Centrum.

Kommunfullmaktiges inriktningsmal

Ett av kommunfullmédktiges inriktningsmal for stadens verksamhetsplanering dr att
budgeten skall vara 1 balans. Av ovan framgar att en flyttning till ett nytt forvalt-
ninghus innebir en néstan fordubblad kostnad jaimfort med nuvarande lokalisering
1 Lunda foretagsomrdde. Spadnga-Tensta stadsdelsforvaltning ser i dagsldget ingen
mojlighet att finansiera ytterligare 3,5 till 4,6 mkr samt 4 mkr for engéngs-
kostnader inom den egna budgetramen utan att detta far allvarliga men pa
verksamheten 1 dvrigt. Detta innebér att en aterflyttning av administrationen till
Tensta Centrum inte kan planeras i nulédget.

Svar pa skrivelse fran oppositionen i stadsdelsnimnden

I skrivelse 2008-12-18 har oppositionen gett stadsdelsndmnden i uppdrag att
meddela fastighetskontoret om hur stor yta som behdvs for de nya lokalerna.
Vidare skall dterrapportering ske till stadsdelsndmnden om hur arbetet fortskrider
med byggnationen av den nya byggnaden pé den gamla tomten. I och med detta
inriktningsdrende anser forvaltningen att dessa fragor till stor del besvarats.
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Forvaltningens forslag till yttrande

Med anledning av en uppskattad 6kad hyreskostnad med 3,5-4,6 mkr jamfort med
nuldget for administrativa lokaler samt engangskostnader med 4 mkr foreslar
forvaltningen att nimnden beslutar att administrationen inte aterflyttar till ett nytt
forvaltningshus i Tensta Centrum.
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