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Upprustning och utveckling av Medborgarhuset

Lagesrapport 4

Forslag till beslut
Fastighetsnamnden beslutar godkénna foreliggande ldgesrapport
gillande upprustning och utveckling av Medborgarhuset.

Sammanfattning

Reviderat genomforandebeslut fér upprustning och utveckling av
Medborgarhuset fattades — efter foregdende beslut i idrottsndmnden,
kulturndmnden och fastighetsndmnden — i kommunfullméktige i
december 2017.

Sedan foregéende lidgesrapport, som godkindes av fastighets-
nimnden 2018-12-18, har byggnationen fortsatt. Uthyrning pagér
av tillskapade lokaler och huset ska enligt tidplan kunna ateroppnas
sommaren 2020.

Budget for projektet dr 1 000 mnkr. Slutkostnadsprognos ligger for
ndrvarande 6ver budget, uppskattningsvis i spannet mellan 0-100
mnkr. Kontoret arbetar aktivt med att hitta tgérder for att begrénsa
den prognostiserande utgiftsokningen.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige fattade i december 2017 ett reviderat
genomfbrandebeslut avseende upprustning och utveckling av
Medborgarhuset. Tva av faktorerna bakom behovet av ett reviderat
genomfdrandebeslut var oforutsedda dtgérder som framkommit
under rivning och detaljprojektering samt den d& hoga konjunkturen
i byggbranschen.

Medborgarhuset invigdes 1939. Fastighetens konstruktion och
tekniska installationer var i véldigt daligt skick nér projektet
initierades. Lokalerna uppnadde varken tillgédnglighets- eller
arbetsmiljokrav.
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Medborgarhuset dr blaklassat med skyddsbestammelse q enligt
detaljplan, vilket gor att projektet utarbetats och bedrivs med stor
hénsyn till antikvariska vérden.

Mal och syfte
Syftet 4r att skapa ett fornyat medborgarhus som stodjer den
ursprungliga donationsfondens syfte; kropp, sjdl och bildning.

Projektets effektmal inkluderar bland annat en forbéttrad
tillgdnglighet och kommunikation till och inom byggnaden, att
uppna en modern standard och god arbetsmiljo i byggnaden samt att
oka antalet besokare till idrottens och kulturens verksamheter.

Projektets 6vergripande mal som ska samspela med 6vriga
malsittningar &r att sdkerstilla tidplan samt ekonomi, sa vil
gillande investeringsutgift som driftskostnad efter projektavslut.

F4rdigstallande av badet pagar. Stora bassdngen &r tathetsprovad och kaklad.

Atgirder

Sedan det reviderade genomftrandebeslutet antogs har
byggnationen dterupptagits och huset ska enligt tidplan kunna
aterdppnas sommaren 2020.
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Stomme och nya véningsplan i de bada ljusgardarna 4r nu pa plats
och en sektion av taket dr klart. I tidigare Gota Killares lokaler har
ett nytt bjdlklag som delar utrymmet i tvd vaningar byggts upp. Byte
av fonsterpartier i fasaden pégér. Stora bassingen ar tathetsprovad
och kaklad och stdrsta delen av vattenreningsutrustningen &r pa
plats. Firgsdttning och mattlaggning pagar i kontorslokaler och
plattséttning sker i badets omklddningsrum. Den tidigare lilla
horsalen 4r fordelad i tre utrymmen. Dragningar for ventilation, el,
viarme/kyla samt vatten och avlopp utfors i hela huset.
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Nya vaningsplan uppbyggda i 6stra ljusgarden.

Uthyrning

Kontoret har tecknat hyresavtal med externa hyresgéster pa en
hogre niva 4n vad man ursprungligen budgeterade med. Det dterstar
endast att hitta en entreprendr till caféet i t-baneplan och i
bibliotekslokalen samt en kontorshyresgést till cirka 47 kvm.

Tidplan

Projektet befinner sig i nuldget i byggfasen. P4 grund av att en
storre méngd berg 4n forviéntat har patréffats under huset har
bergspriackning och grundliggning tagit langre tid 4n berdknat.
Husets kommersiella lokaler har ocksa tagit langre tid dn berdknat
att hyra ut, vilket gor att vissa av lokalerna inte har kunnat paborjas
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i tid. Huset berdknas dock kunna &terdppnas sommaren 2020, vilket
innebdr att projektets tidplan ligger i linje med det reviderade
genomforandebeslutet.
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En av de blivande teaterlokalerna med stomférstérkning och grundkonstruktion f6r rér utfort.

Ekonomi
Total budget enligt det reviderade genomforandebeslut dr 1 000

mnkr, varav cirka 670 mnkr i nuldget 4r upparbetat.

Slutkostnadsprognosen for projektet ligger for ndrvarande i spannet
0-100 mnkr Sver budget.

Orsaken till den dkade slutkostnadsprognosen &r framst att tiden
som den totala arbetsplatsen maste finnas kvar har forlangts, samt
okade kostnader for sddant som av- och paetablering, provisoriska
[6sningar, rivningar och omarbetningar. Detta beror pé att det inte
har varit mojligt att utfora arbetena pa ett effektivt samman-
hdngande sétt med avseende pé arbetsfoljd och personal.

I det reviderade genomforandebeslutet beskrevs en arbetsmetodik
for fordndringshantering, samt ett arbete dér projektets projekt-
ledning, entreprendrer, konsulter och &vriga intressenter aktivt
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e Forenkling av material i vissa innertak

e Planerade rulltrappor avbestills och ersétts med
betongtrappa

e Borttagning av innerfonster dér det &r mojligt

Projektet har ocksa pé inrddan av Stadsmuseets antikvarie ansokt
om bidrag fran allmdnna fonder for konservering av den kultur-
historiskt véardefulla Ljunglofska salongen.

Sammantaget kan dessa &tgérder ge besparingar pa cirka 3 mnkr,
vilket har en marginell paverkan pa projektets slutkostnad. Att
besparingar inte blir storre beror pa att projektet nu har kommit s&
langt att kostnaden for att stoppa arbetet, projektera om, planera om,
eventuellt riva och sedan bygga om, oftast Gverstiger den mojliga
besparingen. Material och arbete & till storsta delen redan
upphandlat och ofta dven levererat, och de kontraktsméssiga
mojligheterna att fa tillbaka pengar genom att avbestilla ar
begridnsade.

Kontorets slutsats &r att samtliga majliga besparingar for projektet
ar for sma i forhéllande till forlusterna for de kommunala
verksamheterna och forlusten av hyresintékter for fastighets-
kontoret, och att en tomstéllning av vissa lokaler som andad maste
fardigstillas senare till en hogre kostnad utgor en suboptimering
béade pa forvaltnings- och stadsniva.

Risker
Projektets risker 4r bland annat:

e Slutkostnad, se avsnitt Ekonomi
e Olyckor pa arbetsplatsen, vilket alltid &r en risk i byggprojekt.
Risken hanteras bland annat genom obligatoriska

sdkerhetsgenomgangar, krav pé personlig skyddsutrustning,
skyddsronder samt oanmélda arbetsmiljokontroller.
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