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Inriktningsarende om nytt forvaltningshus i
Ragsved

Forvaltningens forslag till beslut

1. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd godkénner
inriktningen for ett nytt forvaltningshus 1 Ragsved till en
uppskattad arskostnad om 19 miljoner kronor.

2. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ger forvaltningen
uppdrag att av Micasa bestélla handlingar for
genomforandebeslut. Vid avslut innan genomforandebeslut
uppskattas forgiveskostnaden som hogst till totalt
15 miljoner kronor.

3. Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd ansdker hos
kommunstyrelsens ekonomi- och trygghetsutskott om
godkinnande av inriktningen for ett nytt forvaltningshus i
Ragsved till en uppskattad arskostnad om 19 miljoner
kronor.

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges budget 2023 fick forvaltningen uppdraget att
utreda en mojlig flytt av sitt forvaltningshus till Rdgsved nér
nuvarande hyresavtal for forvaltningshuset pa Slakthusplan 16per ut
i slutet av ar 2026. En forstudie har genomforts som visar att
forutséttningar finns for att stidlla om fore detta Ragsveds servicehus
till kontor.

Forvaltningen foreslar att Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd
godkénner forslaget till inriktningsbeslut och ger forvaltningen i
uppdrag att bestélla fortsatt utredning av Micasa for att ta fram
handlingar for ett genomforandeédrende.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget 2023 fick forvaltningen uppdraget att
utreda mdjligheterna till en flytt av forvaltningshuset till Ragsved
nir nuvarande hyresavtal for kontoret pa Slakthusplan 16per ut i
slutet av ar 2026. Det avvecklade Ragsveds servicehus och hus D
(se bild nedan) pekades tidigt ut som ett alternativ och en forstudie
paborjades tillsammans med Micasa for att avgora om det var
tekniskt och ekonomiskt mojligt att bygga om de fore detta
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bostidderna till kontor. Forvaltningens lokalprogram ligger som
grund for utformningen och krav pd kapacitet. For att mojliggora en
dndrad anvindning av byggnaden inleddes ocksé ett
detaljplanearbete for fastigheten.

Bild: Réagsveds centrum med servicehuset och hus D inringat.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning har idag sitt
forvaltningshus pa Slakthusplan 4-8 och Livdjursgatan 4 i
Slakthusomradet. Forvaltningshuset fungerar som kontor for cirka
450 tjanstepersoner 1 ett till storsta del traditionellt cellkontor.
Forvaltningshuset dr cirka 8 600 kvadratmeter och har en érlig
kostnad pa for narvarande cirka 23,5 miljoner kronor.
Fastighetsdgare dr Atrium Ljungberg AB. Slakthusomradet ska
utvecklas frin ett renodlat verksamhetsomréde till en urban stadsdel
som berédknas vara klart ar 2033.

Relaterade arenden

e Svar pa skrivelse till stadsdelsnimnden, dnr EAV 2022/108
Kommunfullméktiges budget 2023
Markanvisning exploateringsndmnden, dnr E 2023-00602
Start-PM stadsbyggnadsndmnden, dnr S-dp 2023-01867
Avveckling Ragsveds servicehus, dnr EAV 2023/47 och KS
2023/410
e Svar remiss planforslag, dnr EAV 2023/736

Arendet

Praktiska och tekniska forutsattningar

Inom ramen f6r forstudien lades stort fokus pa de forutsittningar
och begrinsningar en befintlig byggnad som dr byggd for annat
andamal ger. Forstudien faststéllde tidigt att forvaltningens behov
enligt lokalprogrammet av antalet arbetsplatser, métesrum,
reception och dvriga fundamentala funktioner i ett forvaltningshus

Inriktningsérende om nytt férvaltningshus i kommer kunna rymmas. Forvaltningshuset stracker sig enligt

Ragsved
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nuvarande forslag frén kallare till vning 6 dér de mer publika
delarna med reception, medborgarkontor och stérre motesrum samt
varumottagning placeras létt tillgédngligt 1 gatuplan. De mer interna
delarna med kontorsarbetsplatser och métesrum med mera placeras
pa plan 1 och i1 de fore detta bostadsplanen pa vaning 2-6. [
anslutning till plan 1 finns ocksé en terrass med tradgard. Kéllaren
nyttjas till teknikutrymmen, arkiv och forrdd medan det befintliga
garaget blir plats for forvaltningens fordon. Den totala inhyrningen
ar pa cirka 5 600 kvadratmeter.

Ekonomiska forutsattningar

Inhyrningen kommer regleras i ett hyresavtal mellan forvaltningen
och Micasa och betalas genom en hyra och ett hyrestilligg.
Hyrestilldggets storlek baseras pa de hyresgistanpassningar som
forvaltningen onskar genomfora och amorteras av under 20 ar.
Micasa har presenterat en preliminér arskostnad &r 1 som uppgar till
19 miljoner kronor inklusive hyra, hyrestilldgg, fastighetsskatt och
tomtréttsavgild.

Genom forstudien har projektet hittills upparbetat 2,4 miljoner
kronor for utredningar. For att sékerstilla de tekniska och
ekonomiska forutsittningarna och ta fram underlag for ett
genomforandedrende behdvs mer djupgdende och detaljerade
utredningar vilket kommer ske 1 ett sd kallat programskede. Ett
programskede genomfors av Micasa 1 samarbete med forvaltningen
och berédknas kosta upp till 12 miljoner kronor. De nedlagda
kostnaderna for utredning 1 de olika skedena och
detaljplanekostnader kommer att hyresforas och ingér i
hyreskalkylen. For det fall projektet avbryts, oavsett anledning,
kommer upparbetade kostnader att faktureras forvaltningen.

Tidplan
Nedan foljer en dvergripande tidplan for projektet:

e Fortsatt utredning, Programskede, januari — oktober 2024.
Detaljplan antagande september 2024.
Genomforandeédrende stadsdelsndmnd december 2024.
Produktionsstart bygg nytt forvaltningshus maj 2025.
Preliminért tilltrade nytt forvaltningshus december 2026.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Administrativa avdelningen. Samréd har
héllits med stadsledningskontoret. Samverkan har genomforts med
fackliga representanter.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Régsved som stadsdel har lange varit 1 stort fokus for flera av
forvaltningens verksamheter, bland annat inom ramen for

Inriktningsérende om nytt forvaltningshus i Platssamverkan Rigsved. Inom stadsutvecklingsprojektet Fokus

Ragsved
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Hagsétra-Ragsved ska runt 3 000 nya bostédder byggas fram till och
med dr 2035. En placering av ett forvaltningshus 1 Rdgsved som blir
arbetsplats for cirka 460 medarbetare skulle fa en stor betydelse for
centrumet och for utvecklingen av omradet i stort. Den nya
detaljplanen for fastigheten syftar dven till forandringar 1 gatuplan
for att 6ka trygghet och trivsel runt Rigsveds centrum, bland annat
genom att 6ppna upp fasaden for storre fonster, 6ka belysningen
och oka flodet av ménniskor. Att anvidnda en redan befintlig
byggnad som staden redan dger och bygga om den for nytt &ndamal
ligger helt 1 linje med stadens riktlinjer och antas jamfort med
nyproduktion bli bdde en ekonomisk och miljémassig besparing.

Kostnaden f6r ombyggnationen kommer att betalas av forvaltningen
genom en fordelning mellan hyra och hyrestillagg. 1 hyreskalkylen
har 20 procent lagts till som péslag for att ticka de 1 dagslaget
okénda kostnader som kan uppsta pa grund av allminna
kostnadsokningar som gér genomforandet dyrare. Under den
fortsatta utredningen fram till ett genomférandedrende kan det dven
framkomma behov av 16sningar for tekniska installationer eller
forstarkningar av konstruktionen som &ar dyrare én utredningen inom
forstudien visat. Forvaltningen bedomer att det paslag som ingar i
projektkostnaden &r rimligt.

Hyran ar 1 hyreskalkylen satt till 2 300 kronor per kvadratmeter.
Mot bakgrund av att hyran for ett nytt forvaltningshus 1 Ragsved
kommer att ha padverkan pa hyresnivaerna i omradet i stort kommer
forvaltningen och Micasa under arbetet fram till ett
genomforandedrende fortsitta att utreda vad en lamplig hyresniva
for kontor 1 Ragsved bor vara. Vid en jaimforelse med hyresnivén
for Slakthusomradet i framtiden bedomer forvaltningen att den
totala rskostnaden for forvaltningshuset 1 Rdgsved pé sikt kommer
att bli lagre jamfort med att ha kontoret kvar pa Slakthusplan.

Forutom de ekonomiska riskerna finns dven risk att den tidplan som
presenteras ovan ar for optimistisk. Det kan antingen beror pa att
detaljplanens antagande blir forsenad eller att upphandling av en
entreprendr eller byggproduktionen tar langre tid dn berdknat.
Tidplanen ger en teoretisk mojlighet att forvaltningen kan fa
tilltrade till det nya forvaltningshuset nar nuvarande hyresavtal pd
Slakthusplan 16per ut. Forvaltningen kommer att utreda behov och
alternativ for det fall att inflytt inte kommer vara moéjlig vid den
tidpunkten.

Det nya forvaltningshuset kommer till ytan vara cirka 3 000
kvadratmeter mindre 4n nuvarande kontor d& ytorna kommer nyttjas
mer effektivt. Kontoret kommer vara uppbyggt for en mycket mer
flexibel 16sning én forvaltningen har idag. I planeringen utgar
forvaltningen fran att beliggningen kommer vara ungefér
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densamma som i dagslidget och att medarbetarna har fortsatt stor
flexibilitet 1 var de utfor del av sin arbetstid. En placering av
forvaltningshus 1 Ragsved och en 16sning dér alla inte har en
bestimd plats kommer innebédra en stor omstéllning for
medarbetarna. Nér beslut om en flytt dr taget kommer forvaltningen
inleda ett fordndringsarbete for att forbereda ett forédndrat arbetssitt
och for att sikerstilla att kompetens bibehalls.

Mot bakgrund av ovanstdende foresldr forvaltningen att
stadsdelsndmnden godkéanner inriktningen for ett nytt
forvaltningshus 1 Rgsved till en uppskattad &rskostnad om 19
miljoner kronor och ger forvaltningen uppdrag att bestdlla fortsatt
utredning av Micasa fOr att ta fram underlag for
genomforandedrende. Forvaltningen foreslar vidare att ndmnden
ansoker om godkdnnande hos kommunstyrelsens ekonomi- och
trygghetsutskott av inriktningen for ett nytt forvaltningshus 1
Régsved till en uppskattad arskostnad om 19 miljoner kronor.

Anders Carstorp Anna LarssonAnna Larsson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Enskede-Arsta-Vantor Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning stadsdelsforvaltning
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