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Inriktningsbeslut nytt forvaltningshus

Forslag till beslut

1. Néamnden godkénner forhyrning av lokaler for
stadsdelsforvaltningen inom fastigheten Stranninge 1 till en
arskostnad om ca 10,24 mnkr av Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, i enlighet med detta tjédnsteutlatande

2. Niamnden beslutar att uppdra till forvaltningen att
aterkomma med forslag till genomforandebeslut

3. Namnden beslutar om att ansdka hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om medgivande om inriktning for hyra av
nya forvaltningslokaler.

Sammanfattning

Spédnga-Tensta stadsdelsforvaltning har, tillsammans med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB tagit fram ett forslag pa nya
forvaltningslokaler i fastigheten Stranninge 1 1 Tensta. Forslaget
innebdr att de delar av stadsdelsforvaltningen som idag sitter pa
Fagerstagatan 13-15 i Lunda flyttar till fastigheten Stranninge 1 1
centrala Tensta efter att det huset totalrenoverats och anpassats efter
forvaltningens 6nskemal. Den totala arshyran for
forvaltningslokalerna berdknas uppgé till ca 10,24 mnkr.
Stadsdelsforvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden godkidnner
forhyrningen av lokalerna i Stranninge 1 av Micasa Fastigheter i
Stockholm AB och att ndmnden uppdrar 4t forvaltningen att
aterkomma med forslag till genomforandebeslut. Férhyrningen
forutsitter godkdnnande av kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Bakgrund

Spénga-Tensta stadsdelsforvaltning sitter idag i lokaler pa
Fagerstagatan 13-15 i Lunda industriomréde sedan flytten fran
Tensta 2008. Spanga-Tensta stadsdelsndmnd har uppdragit &t
forvaltningen att finna nya lokaler for placering i centrala Tensta.

En behovsanalys har genomforts under 2019. Inriktningen for
analysen var att samtliga medarbetare som idag sitter i
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forvaltningens lokaler pa Fagerstagatan 13-15 skulle lokaliseras till
det nya forvaltningshuset. Ovriga medarbetare inom forvaltningen
berdrs inte av flytten.

Arendets beredning
Arendet har beretts av avdelningen for kansli och kommunikation i
samarbete med samtliga andra avdelningar inom forvaltningen.

Arendet

Historik

Sedan flytten till Lunda har flera alternativa placeringar undersokts
genom aren och drendet har vid flera tillfdllen varit uppe for beslut i
stadsdelsndmnden. Av frimst ekonomiska skil har de olika
alternativen visat sig vara ogenomforbara och samtliga tidigare
inriktningsbeslut 1 drendet har sedermera upphévts.

Nuldge

Det finns en stark vilja och ett stort behov av att férvaltningen ska
placeras narmare medborgare och narmare kollektiva fardmedel. De
lokaler som stadsdelsforvaltningen idag disponerar pd Fagerstagatan
13-15 é&r pa totalt 4178 kvm och kostar omkring 4,4 mnkr arligen
exklusive tilliggskostnader (5,3 mnkr med tilligg). Totalt arbetar
omkring 240 personer inom forvaltningen pé adressen.

De hyresavtal som forvaltningen har for Fagerstagatan 16per ut i
slutet av 2021 och méste omforhandlas innan dess. De befintliga
avtalen ger en hyresniva pa omkring 1050 kronor per kvadratmeter,
vilket far betecknas som mycket forménligt. Det ar rimligt att anta
att en omforhandling kommer att innebéra betydligt hojda
hyreskostnader for Fagerstagatan, inte minst sedan fastigheten bytt
dgare sedan avtalen tecknades. Det dr idag inte mgjligt att hitta
lokaler till liknande hyresnivéer i Tensta, alla férandringar kommer
saledes att innebéra hojda hyreskostnader som ska finansieras inom
ordinarie ram.

Forutsdttningar for en ny lokal

Stadsdelsforvaltningen har fétt i uppdrag att undersoka
mdjligheterna for en flytt av de medarbetare som idag sitter pa
Fagerstagatan till en mer central placering i Tensta. En placering 1
Tensta kan, utdver en utokad nirhet till medborgare och besdkare,
ocksa innebira en okad rorelse och trygghet pa platsen samt ha en
stirkande effekt pa det lokala néringslivet.

Lokalerna ska vara kostnadseffektiva och yteffektiva samtidigt som
forvaltningens behov ska tickas betrdffande inomhusklimat,
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motesrum, reception, arkiv, arbetsplatser och infrastruktur.
Tillgangligheten for bdde besdkare och medarbetare ska vara god
och sdkerheten ska stirkas for forvaltningens medarbetare.

Befintligt lokalutbud av storre lediga lokaler 1 Tensta dr dock
begrinsat och att bygga en helt ny forvaltningshusbyggnad har visat
sig bli for kostsamt.

I genomlysningen av lokalutbudet i Tensta har forutsdttningarna for
en ny forvaltningslokal i kvarteret Stranninge 1 undersokts.
Stranninge 1 ar det fore detta servicehuset pa Elinsborgsbacken.
Fastigheten dgs och forvaltas idag av Micasa Fastigheter i
Stockholm AB (Micasa) och star delvis tomt idag. Forvaltningen
har med Micasa diskuterat en 16sning for anvindandet av hus 35
(Elinsborgsbacken 3) och hus 36 (lagdelen mellan
Elinsborgsbacken 3 och 5) som forvaltningsbyggnad.

Elinsborgsbacken

Det bedoms som mojligt att inrymma de delar av
stadsdelsforvaltningen som idag sitter pa Fagerstagatan i hus 35 och
36 pa Elinsborgsbacken i Tensta. En 16sning som skulle innebéra att
forvaltningens behov av arbetsplatser, besdksrum, infrastruktur,
tillgédnglighet och sdkerhet mots kan astadkommas i den aktuella
fastigheten. Micasa kommer att renovera fasad och tak pa
fastigheten och 1 samband med detta planeras for solceller pé taket.
Huset kommer ocksa att stambytas samt renoveras inviandigt och en
ny planlésning kommer delvis implementeras.

Dartill kommer balkonger att glasas in och en ny huvudentré och
reception att tillskapas pa innergérden.

Kéllarplanet kan utover arkiv ocksa inrymma forrad och
teknikutrymmen. Bes6ksrum kommer samlas pd bottenvaningen, i
direkt anslutning till reception och vakt, med separata ingangar for
personal och besokare. Det dr sannolikt att flertalet métesrum ocksa
placeras pa bottenvaningen. Myndighetsutovande verksamheter som
hanterar kdnslig personinformation placeras hogre upp 1 fastigheten
for att forhindra insyn.

Exakta planlosningar och inplaceringar av verksamheterna kommer
att utredas narmare och presenteras infor ett genomforandebeslut.
Husets konstruktion kommer dock att gora att flertalet medarbetare
sitter tva och tv4 alternativt i enskilda kontor.

Det har undersokts huruvida verksamheter som idag inte ar
lokaliserade pa Fagerstagatan, sisom Prevention och trygghet samt
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medborgarkontoret, skulle kunna inrymmas pa Elinsborgsbacken.
Det bedoms dock inte som mojligt av utrymmesskal.

Stadsdelsforvaltningen har idag verksamhet inom fastigheten.
Tillsammans med Micasa kommer férvaltningen att ta h6jd for att
dessa ska paverkas sé lite som mojligt av ombyggnation och flytt.
Det innebér att renovering och ombyggnad planeras att genomforas
1 etapper for att storningarna pa den befintliga verksamheten ska
minimeras.

Nuvarande detaljplan tillater ej kontor 1 fastigheten. Med anledning
av detta kommer Micasa att ansdka om ett tidsbegrénsat bygglov.
Ett sddant ges om max 10 plus 5 ar.

Ekonomi

Totalt sett berdknas ytan for lokalerna pa fastigheten Stranninge 1
till 4213 kvm. Den foreslagna hyresnivan dr 1800 kr/kvm 1
grundhyra med ett hyrestilligg for lokalanpassningar pd 15 &r om
632 kr/kvm. Den sammanlagda drshyran uppgar till ca 10,24 mnkr.
Hyrestillagget foresléds 16pa pa 15 ar och regleras utifrdn géllande
arsrdnta som revideras i enlighet med den av kommunfullmiktige
beslutade lanerdntan for aktuellt verksamhetsér.

Utover den kommande hyresnivaokningen kommer en
engdngskostnad for sjdlva verksamhetsflytten att tillkomma. Sa
aven kostnader for utrustning av de nya lokalerna med infrastruktur,
mobler, utrustning samt dvriga inventarier. Forvaltningen stravar
efter att ateranvinda sd mycket som mojligt av den befintliga
utrustningen och de befintliga inventarierna. Vad giller 6vriga
kostnader, som maste hemstéllas hos kommunstyrelsen om utokad
investeringsram, har forvaltningen for avsikt att aterkomma 1
samband med verksamhetsplan 2021.

Kommande arbete

Under forutséttning att inriktningsbeslut fattas och att
kommunstyrelsens ekonomiutskott medgiver att forvaltningen gér
vidare med drendet kan arbetet med att ta fram ett
genomforandedrende vidtas. Ett sddant drende ska bland annat
innehalla en fordjupad ekonomisk redovisning, godkédnda
riskbedémningar, en genomarbetad planldsning och en detaljerad
tidsplan.

Projektet kommer att ledas av en styrgrupp bestaende av
forvaltningens ledningsgrupp. Projektdgare ér stadsdelsdirektdren
och projektledare utses av projektdgaren. En huvudansvarig
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projektgrupp ska tillséttas for att halla samman arbetet och fora
diskussionerna med fastighetsigaren. I projektgruppen deltar bland
annat projektledare.

For att kunna né en héllbar planlosning maste verksamheterna delta
1 utformandet av sina arbetsplatser och placering i fastigheten.
Darfor ska arbetsgrupper tillsittas med representanter for
verksamheterna for att 1 storsta mojliga mén kunna tillvarata
synpunkter och dnskemaél. Det dr av storsta vikt att de berdrda
medarbetarna ska informeras 16pande och drendet ska ocksa
forhandlas enligt 11 § medbestimmandelagen (MBL).

Om érendet fortloper enligt plan kan ett genomforandedrende kunna
behandlas under kvartal 2-3 2020. Inflyttning kan komma att bli
aktuell under slutet av 2022. En bestillning behdver da vara Micasa
tillhanda innan &rsskiftet.

Synpunkter och forslag

Stadsdelsforvaltningen foreslér att Spanga-Tensta stadsdelsndmnd
godkéanner forhyrning av lokaler for stadsdelsforvaltningen inom
fastigheten Stranninge 1 till en &rskostnad om ca 10,24 mnkr av
Micasa Fastigheter i Stockholm AB, 1 enlighet med detta
tjansteutlatande. Vidare foreslas ndmnden besluta att uppdra till
forvaltningen att aterkomma med forslag till genomférandebeslut.
En forutsittning for att kunna ga vidare med processen ar att
inriktningsbeslutet godkidnns av kommunstyrelsens ekonomiutskott.
Stadsdelsforvaltningen foreslar darfor avslutningsvis att
stadsdelsndmnden beslutar om att ansoka hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om medgivande om inriktning for hyra av nya
forvaltningslokaler.

Fredrik Jurdell Jonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Hyresoffert nytt forvaltningshus — forslag fran Micasa.
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