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Renovering tekniska system och anpassning av
Uppbadet 1 till kontor at aldreforvaltningen

Inriktningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner forslag till inriktning och ger

fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projektet Renovering tekniska system och anpassning av
Uppbadet 1 till kontor &t dldreforvaltningen, som underlag
for kommande genomforandebeslut upp till belopp enligt
Bilaga 1.

2. Fastighetsndmnden foreslar att kommunstyrelsens

ekonomiutskott godkénner forslag till inriktning.

Fastighetsndmnden anmaéler inriktningsbeslutet till
Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd och kulturnimnden.

Aldreférvaltningens forslag till beslut

1.

Aldrenimnden godkinner for sin del forslag till inriktning
och de forslag for verksamhetsanpassningar i utvalda delar
av fastigheten Uppbadet 1 som redovisas i detta drende.
Verksamhetsanpassningarna syftar till att anpassa lokalerna
for dldreforvaltningen behov.

Aldrenimnden ger forvaltningen i uppdrag att, tillsammans
med fastighetskontoret, arbeta fram underlag for
genomforandebeslut samt forslag till hyreskontrakt. De
projekteringskostnader som bedoms nddvéndiga for att
arbeta fram underlag for genomforandebeslut redovisas i
Bilaga 1. Dessa kostnader kommer vid godkédnt genom-
forandebeslut att 14ggas till den totala projektkostnaden for
verksamhetsanpassningarna och betalas via tillkommande
hyra. Skulle genomforandebeslut inte fattas kommer
dldreforvaltningen att faktureras nedlagda kostnader for
projektering.
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Sammanfattning

Befintliga lokaler i fastigheten Uppbédet 1 i Alvsjd uppfordes pa
1980-talet och &r idag i stort behov av underhall. Idag hyr
Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd lokalerna till en forsiktig
marknadshyra. Samtliga nya hyresavtal for lokaler i byggnaden
kommer att erbjudas en kostnadsbaserad hyra med komponent-
avskrivning. Planerade dtgirder i byggnaden bestar av att renovera
tekniska system som el, vdarme, ventilation och samtliga stammar
samt att anpassa éldre cellkontor till moderna 6ppna kontorslokaler
utifran dldreforvaltningens lokalprogram for effektiva kontors-
lokaler. Inriktningen dr att lokalerna anpassas for att tillgodose ett
aktivitetsbaserat arbetssitt utan fasta arbetsplatser.

Aldrefrvaltningen planerar att hyra cirka 2 000 kvm kontorsyta,
cirka 200 kvm forrddsyta och cirka 320 kvm garage och blir ddrmed
byggnadens storsta hyresgast.

Bakgrund

Uppbédet 1 uppfordes under tiden 1980-1984 pa uppdrag av
Familjebostdder AB som servicehus, medborgarhus, bibliotek och
kontor for Alvsjo stadsdelsforvaltning. Byggnaden dvergick till
fastighetsndmnden ar 2007 och har en uthyrningsbar yta om cirka
3 700 kvm.

I samband med sammanslagning av stadsdelsforvaltningarna
Higersten-Liljeholmen och Alvsjo upphorde behovet av
forvaltningskontor i Alvsjo, varfor storre delen av lokalerna i
dagsliget ar tomstillda. Alvsjo stadsdelsforvaltning har haft
kulturndimnden som andrahandshyresgédst. Stadsdelsforvaltningen
har behov av att ha lokaler kvar i byggnaden fér medborgarkontor
och ungdomens hus.

Aldreférvaltningen hyr for nirvarande lokaler av social-
forvaltningen i Farsta, ett andrahandsavtal som l6per till och med
den 31 mars 2025, samt lokaler av Atrium Ljungberg AB vid
Medborgarplatsen. Fastighetsidgaren ska renovera lokalerna vid
Medborgarplatsen och Stockholms trygghetsjour behdver darfor
lamna dessa lokaler senast i december 2022. I dagsléget &r det cirka
150 personer anstillda pé dldreforvaltningen.

Vid sokandet efter ny lokal for Stockholms trygghetsjour har
dldreforvaltningen tittat pd mojligheten att hitta en lokal dér hela
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forvaltningen kan sitta samlad. Den lokal som hittades och nu ér
aktuell aterfinns i fastigheten Uppbadet 1 i Alvsjo.

Fastighetskontoret har pa uppdrag av dldreforvaltningen tagit fram
programhandling for anpassning av befintliga lokaler for dldre-
forvaltningens behov av nya effektiva lokaler.

En teknisk statusbesiktning utférdes under december 2020. Dagens
hyresgist har upplevt problem med inomhusklimatet. Byggnadens
tekniska system har uppnatt sin livsldngd. I samband med
anpassning for ny hyresgést behdver dirfor 1 stort sett samtliga
tekniska system bytas (huvudledningar i elndtet kan komma att
sparas) och uppdateras till gdllande myndighetskrav. Att endast byta
vissa delar av de tekniska systemen kan innebédra extra kostnader
och svérighet att anpassa till befintliga installationer. Att
senareldgga utbyte av till exempel virmesystem, ventilation och
stammar innebar bade kostsammare insatser, om det ska utforas nér
byggnaden ir full av verksamheter, samt dven oldgenheter for
verksamheterna.

En upprustning paverkar de hyresgéster som kommer vara kvar i
byggnaden, se rubrik Pdaverkan pa andra ndmnders och styrelsers
ekonomi samt Bilaga 1.
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Tidigare beslut

Bestéllning/forgdvesavtal for framtagande av programhandlingar
fattades pa delegation den 9 april 2021 av dldredirektoren (Dnr FSK
2021/185, Dnr ALD 2021/123).

Arendets beredning

Fastighetskontoret har pa uppdrag av dldreforvaltningen dversiktligt
utrett forutsdttningarna for att anpassa befintlig vakanta kontors-
lokaler till forvaltningskontor och lokaler for Stockholms
trygghetsjour. Samrad har skett med stadsledningskontoret den 9
september 2021.

Pa dldreforvaltningen har drendet beretts inom administrativa
avdelningen 1 samverkan med lokalplaneringen pa service-
forvaltningen. Samverkan med de fackliga organisationerna har
skett 1 forvaltningsgruppen den 13 oktober 2021. Kommun-
styrelsens pensionidrsrad har tagit del av drendet den 12 oktober
2021.

Beskrivning av projektet
Under kommande period ska losningar for tekniska system utredas
och faststéllas.

Planeringsbudget om 8 mnkr fram till genomforandebeslut
innehaller framtagande av foljande handlingar:

e systemhandlingar

e kalkyler

e fOrfrdgningsunderlag
e bygglovsansokan

e ritningar

I ombyggnaden planeras utbyte av samtliga tekniska installationer 1
form av ny el med 5-ledarsystem (huvudledningar i elnitet kan
komma att sparas), ventilation, virmesystem. Vidare ska samtliga
stammar atgérdas, kyla kompletteras for att uppné en god inom-
husmilj6 och elmitare installeras for uppfoljning av energi-
forbrukning.

Anpassning av de éldre cellkontoren till moderna 6ppna kontors-
lokaler planeras utifran dldreférvaltningens lokalprogram for
effektiva kontorslokaler. Inriktningen &r att lokalerna anpassas for
att tillgodose ett aktivitetsbaserat arbetssétt utan fasta arbetsplatser.

Lokalerna i Uppbadet 1 kommer att tillgdnglighetsanpassas for
besokare och medarbetare. En del av dldreforvaltningens
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verksamheter kréver en ur datasidkerhet tillforlitlig forsérjning med
redundans, till exempel Stockholms trygghetsjour med larm-
centralen som har verksamhet dygnet runt.

I byggnaden kvarstar dvriga hyresgister; Higersten Alvsjd
medborgarkontor, Ungdomens hus och kulturforvaltningens
bibliotek. Dessa har varit andrahandshyresgister och hyrt av
stadsdelsforvaltningen Alvsjo. Utredning gérs hur en renovering
paverkar dessa hyresgéster, om verksamheterna kan bedrivas i
begriansad omfattning eller om behov av evakuering under byggtid
kan bli nodvindig. Hyresavtal tas fram for respektive hyresgist.

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret. Aldre-
forvaltningen deltar aktivt i processen for att precisera krav och
behov. Aldreforvaltningen onskar samverka med vriga hyresgister
for att hitta bésta mojliga 10sning for verksamheterna.

Hallbarhet och kvalitet

Projektet kommer att genomforas enligt stadens miljoprogram
2020-2023. Genom projektet ges forbattrad styrning av tekniska
system som gor att energiforbrukningen i byggnaden kan minskas,
vilket 1 sin tur genererar minskade koldioxidutsldpp. Elméatare
installeras for att mojliggora mitning av elforbrukning for
respektive hyresgist.

Aterbruk #r en av projektets utgdngspunkter och en forutsittning for
projektering ér att dteranvéndning i storsta mdjliga man sker samt
att kriterier for cirkuldrt byggande f6ljs i syfte att minimera
byggavfall. Kontinuerlig uppfoljning sker i projektet.

Organisation
I projektets styrgrupp ingar medlemmar fran fastighetskontoret och
dldreforvaltningen.

Kommunikation

En kommunikationsplan och aktivitetsplan ska tas fram av
fastighetskontoret. Forutom befintliga hyresgéster i Uppbadet 1 dr
hyresgéster 1 Uppbadet 2 berdrda.

Investeringens mal och syfte
En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla och att
Stockholm dr en trygg, sdker och vilskott stad att bo och vistas i:

Uppbadet 1 ligger i centrala Alvsjo. I samband med att byggnaden
far nya hyresgister, som till exempel dldreférvaltningens
trygghetsjour, kommer dess medarbetare rora sig i och kring
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byggnaden over dygnets alla timmar. Detta kan 6ka den upplevda
tryggheten i ndromradet.

En ekonomisk hallbar och innovativ storstad for framtiden och att
Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storst nytta for
Stockholmarna:

Investeringens mal och syfte dr att utfora nédvéindiga insatser
genom att renovera/byta tekniska system som uppnatt en livslangd
for att byggnaden ska fungera och generera en bra miljo for
befintliga och nya hyresgéster samt att anpassa och tillhandahélla
kostnadseffektiva kontorslokaler for dldreforvaltningen. Detta kan
generera samordningsvinster nir hela dldreforvaltningen kan samlas
1 samma byggnad.

Ekonomi och avtal

For att 6ka konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande
upphandling har fastighetskontoret beslutat att beloppen i
investeringsbeslut sekretessbelidggs sa linge projektet pagar. I
samband med slutredovisning for nimnd offentliggors all
information. Projektekonomin redovisas dérfor separat i Bilaga 1.

Tidplan
Planerat tilltrade arsskiftet 2022/2023.

Forvaltningarnas preliminéra tidplan:

e Gemensamt inriktningsbeslut fastighetsndmnden och
dldrendmnden oktober 2021

e Gemensamt genomforandebeslut fastighetsndmnden,
ildrenimnden, Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd och
kulturnimnden december 2021

e Kommunstyrelsen februari 2022

e Genomforandebeslut kommunfullméktige mars 2022

Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi
Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd hyr idag hela byggnaden
Uppbédet 1 till en forsiktig marknadshyra. Stadsdelsnimnden har
idag ett andrahandsavtal med kulturforvaltningen for biblioteket.
Stadsdelsndmnden har aviserat att man vill sdga upp nuvarande
hyresavtal till avtalstidens utgang 2022-09-30 eller tidigare och
teckna nya hyresavtal for sina tva verksamheter som kvarstar i
lokalerna: medborgarkontoret (cirka 300 kvm) och ungdomens hus
(cirka 350 kvm). Fastighetskontoret kommer erbjuda nya hyresavtal
for stadsdelsndmndens medborgarkontor och ungdomens hus samt
till kulturférvaltningens bibliotek (cirka 360 kvm).
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De nya hyresavtalen erbjuds med en kostnadsbaserad hyra
(grundhyra). Hyresnivén paverkas av byggnadens planerade
standardh6jande renovering av tekniska system.

Risk och majligheter

Risk kopplat till projektet bedoms som hég med anledning av
byggnadens alder, skick och beldgenhet inom tittbebyggt omrade,
samt eventuellt tillkommande evakueringslosningar. Nedan
aterfinns de identifierade storsta paverkande riskerna for projektet.
Samtliga risker som innebér en tidsforskjutning innebér ocksa en
risk for utgiftsokning da index foréndras.

Risk Riskfaktor Kommentar

(lag/medel/

hog)
Om projektet forskjuts i tid Hog Kan medfora att erséttningslokaler behover
riskeras dldreforvaltningens hittas. Framforallt Stockholms trygghetsjour
huvudkontor och trygghetsjour som har verksamhet dygnet runt och
inte kunna beredas tilltrade verksamhet med teknik/backup inte far
enligt plan. drabbas av nagon form av avbrott.
Risk for behov av evakuering av = Medel En evakuering kan riskera utebliven hyra
befintliga hyresgéster. och kostnader for erséttningslokaler utover

kalkyl. Kostnader for eventuell evakuering
ingar inte i projektet.

Risk for dubbla hyror for Medel Forseningar kan medfora att befintliga

dldreforvaltningen. hyresavtal behover forléangas.

Risk forknippad med Medel Om upphandlingen 6verklagas och pa sa vis

upphandling av entreprenad. ger tidsforskjutning och forsening i
projektet.

Pressad tidplan med risk for Medel Tidplanen for projektet 4r mycket pressad

produktionsforening. med anledning av att fardigstillande ska

synkas med nér dldreforvaltningens
befintliga hyreskontrakt 16per ut, och att
beslut behover erhalls i enlighet med tidplan
samt att inga storre oforutsedda hiandelser

Fastighetskontoret intréffar under produktion.
Fastighetsavdelningen

gsztggqgargata” 2 Fastighetskontoret forfogar 6ver ~ Mdjlighet Kan paverka projektets ekonomi positivt.
104 20 Stockholm ett nytt ventilationsaggregat som

Véxel 08-508 270 00 ire s N )

Fax 08-508 27 070 mojligtvis kan anvéndas i

fastighetskontoret@stoc pI‘Oj ektet.
start.stockholm
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Plan for uppfoljning

Forvaltningarna avser att aterkomma till fastighetsndmnden och
dldrenimnden samt Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd och
kulturnimnden med underlag for genomforandebeslut i december

2021.
Slut
Bilagor
1. Ekonomisk redovisning — Sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§

offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
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