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Forslag till beslut
Fastighetsnimnden godkanner ldgesrapport avseende projekt
Ombyggnad av Tekniska nimndhuset, Klamparen 7.

Sammanfattning

Tekniska ndimndhuset, Klamparen 7, invigdes 1965 som arbetsplats
for de tekniska forvaltningarna. Inga storre renoveringar eller
moderniseringar har gjorts sedan dess. Kommunfullmaiktige fattade
i maj 2018 ett genomforandebeslut for ombyggnad av Tekniska
ndmndhuset.

Malséttningen &r att skapa cirka 1 000 arbetsplatser i flexibla
lokaler med en god arbetsmilj6 for samtliga tekniska forvaltningar.
Under 2019 gjordes ett storre omtag i projektet, da de besparingar
som gjorts tidigare visat sig otillrdckliga for att klara budgetmalet.
Omtaget innebar att manga innevarande funktioner i huset behélls i
de lagen de har redan idag.

Under hésten 2019 genomforde styrgruppen en justering av
malbilden som innebér att 1 000 kontorsarbetsplatser ska tillskapas
som flexkontor i hus 2-5 och i delar av hus 1. Pé sa sitt har
kontorsytorna for de tekniska forvaltningarna kunnat minskas med
cirka 20 procent, och stora delar av hus 1 kan frigoéras for annan
verksamhet.

Etapp 1 ar fardigstélld och inflyttning i hus 4 pdgar. Produktion
pagar av etapp 2 i hus 3, och planering for etapp 3 1 hus 5 pagér dér
produktion berdknas starta efter sommaren 2020.

En preliminir total ombyggnadstid bedoms till cirka 5 ar, 2018-
2023. Inflyttning efter ombyggnad av fOrsta etappen i hus 4 pagér.
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Budgetefterlevnad ér ett prioriterat projektmél. En uppdaterad
totalkalkyl har tagits fram under varen 2020. Kalkylen visar att det
ar mojligt men kritiskt att klara ett projektgenomforande till
beslutade 1 094 mnkr.

Projektet ser idag risker gédllande behovet av eventuella
tillkommande fonsterdtgéarder, onskemél om férdndringar som
paverkar overenskommet omtag 2019, omfattning av
verksamhetsanpassningar och grinsdragning mot
huvudentreprenaden samt omfattningen av oforutsedda atgérder.

Effekter av Covid-19 ar svart att verblicka.
Arendet

Bakgrund

Tekniska ndimndhuset, Klamparen 7, invigdes 1965 som arbetsplats
for de tekniska forvaltningarna. Inga storre renoveringar eller
moderniseringar har gjorts sedan dess. 2016 beslutades att de
tekniska forvaltningarna fortsatt ska vara samlokaliserade till
Tekniska nimndhuset pd Kungsholmen. Kommunfullmiktige
beslutade i maj 2018 om ett genomforandebeslut for upprustning
och modernisering av Tekniska nimndhuset. Ombyggnationen
innebér ocksa att fastigheterna Klamparen 8 (gamla Separator-
huset), Klamparen 11 (hus 9) och Piltrdadet 12 (Kanalhuset) kan
fristéllas och nyttjas for andra andamal.

WTekniska ndmndhuset, Kungsholmen

w

Klamparen 8

=

Tekniska nimndhusets olika fastiheter.
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Efter inledande programarbetet startade systemhandlings-
projekteringen hosten 2017. En samverkansupphandling initierades
vid arsskiftet 2017/18 och 1 juni 2018 tecknades ett entreprenadavtal
med Skanska for ombyggnationen av Tekniska ndmndhuset.

En preliminir total ombyggnadstid bedoms till cirka 5 &r, 2018-
2023. Byggnaderna evakueras inte helt, utan arbetet utfors i etapper
med de flesta hyresgésterna kvar. Klamparen 8 iordningstélldes
under 2018 for evakueringsdandamal.

Tidigare beslut

I december 2016 fattades inriktningsbeslut gdllande Om - och
tillbyggnad av Tekniska nimndhuset, Klamparen 7 (Dnr 2. 6 -
325/2016) 1 samtliga tekniska ndmnder.

Kommunfullmiktige fattade i mars 2017 inriktningsbeslut (Dnr
122-2010/2016).

I november och december 2017 fattades genomforandebeslut for
ombyggnad av Tekniska ndmndhuset, Klamparen 7 (Dnr 2017/396)
i samtliga tekniska ndmnder.

Kommunfullméktige fattade i maj 2018 genomforandebeslut for
ombyggnad av Tekniska ndmndhuset, Klamparen 7 (Dnr 122-
1830/2017).

Lagesrapport 1 godkidndes av fastighetsndmnden i juni 2019 (Dnr
FSK 2017/396)

Beskrivning av projektet

Malséttningen &r att Tekniska nimndhuset 1 framtiden ska
kénnetecknas av dppenhet, tillginglighet och flexibel anvéndning
som inte begransar framtida férdndrade lokalbehov.

Placering av arbetsplatser och gemensamma funktioner ska stodja
savdl samarbete och samverkan som enskilt arbete vilket ger
forutsittningar for att behalla och utveckla en god service for
stadens invénare i ett centralt lage i Stockholm.

Utformningen ska inbjuda och inspirera till méten, planerade och
spontana, arbete 1 grupp samt enskilt pa fler platser &n i traditionella
motesrum och vid traditionella skrivbordsplatser.
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Hallbarhet och kvalitet

Infor rivningarna av respektive etapp prioriteras ateranvdndning av
material. Ett samarbete med foretaget Kompanjonen mojliggor
forsiljning av sddant som kan ateranvindas, det kan till exempel
vara dorrar, armaturer och innertak som siljs vidare pa 6ppna
marknaden. Det som blir kvar efter avyttring rivs och sorteras.

Projektet ateranvédnder mobler och AV-utrustning i sa stor
utstrackning som mojligt, sddant som inte passar i ombyggda
nidmndhuset annonseras ut pa Stocket.

Projektet arbetar just nu med en strategi for att minska anvindning
av rorisolermaterialet Armaflex AF, en produkt som bland annat
innehaller kortkedjiga klorparaffiner (SCCP), nagot som bor
undvikas. Armaflex AF kommer bara anvéndas i1 de delar dir
ersdttningsmaterial saknas pa marknaden.

Investeringens mal och syfte

Malsittningen &r att skapa cirka 1 000 arbetsplatser i flexibla
lokaler med en god arbetsmiljé och med god kvalitet i gestaltning
med bibehallna estetiska och antikvariska virden, samt att ge
forutsittningar for att behalla och utveckla en god service till
stadens invénare i ett centralt 14ge 1 Stockholm.
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Projektet bidrar till stadens tre inriktningsmal:

e En modern storstad med mdjligheter och valfrihet for alla;
projektet bidrar till mélet genom att utveckla moderna,
effektiva och tillgéngliga lokaler for de tekniska
forvaltningarnas behov samt stockholmarnas mgjlighet till
insyn och inflytande dver samhéllsbyggandets processer.

e En hallbart vixande och dynamisk storstad med hog tillvixt;
projektet bidrar till mélet genom att skapa en modern
arbetsplats, dir samarbeten mellan de tekniska
forvaltningarna mojliggors pa ett nytt sitt, 1 en arbetsmiljo
som stimulerar till kreativa processer.

o  En ekonomiskt hdllbar och innovativ storstad for framtiden;
projektet bidrar till mélet om ekonomisk hallbarhet genom
att varda och utveckla stadens fastighetsbestand samt genom
att minska pa hyrda ytor per arbetsplats.

Overgripande viktiga hindelser
Den 26 september 2019 beslutade styrgruppen for nya Tekniska
ndmndhuset om en justerad malbild for projektet, vilken innebar:

e Utveckling av ett flexkontor med cirka 1 000 arbetsplatser 1
hus 2-5 samt delar av hus 1.

e Effektivare utnyttjande av lokalerna.

e Frimja ett 6kat samarbete mellan forvaltningarna.

Malbilden innebér ett kontor med flexibla arbetsplatser dimen-
sionerat for cirka 1 000 arbetsplatser for de tekniska forvaltningarna
1 hus 2-5 samt delar av hus 1.

Den tidigare mélbilden angav 1 400 arbetsplatser i hus 1-5. Flex-
kontor dr en 6ppen kontorslosning med ldgre andel arbetsplatser &n
antalet anstdllda men med fler ytor for samverkan och méten. Pa sa
sdtt har kontorsytorna kunnat minskas med cirka 20 procent, och
stora delar av hus 1 behovs inte for de tekniska forvaltningarnas
verksamheter. Beldggningsmaétningar 1 Tekniska ndmndhuset visade
att narvaron dagtid ligger pa cirka 30 procent pé kontors-
Fastighetskontoret arbetsplatserna. Mdten, distansarbete och projektgrupperingar ar

Projektavdelningen
: S exempel pa fordndrade arbetssétt och som paverkar nérvaron.
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Féréndringar i nya Tekniska nd&mndhuset

De omarbetade kontorsytorna kénnetecknas av 6ppenhet,
tillganglighet och en variation av arbetsplatser, sittgrupper och
projektytor. Placeringen av arbetsplatser och de gemensamma
funktionerna ska stodja sdvil samverkan som enskilt arbete.

‘ -"(7. 8| ‘wid ] J iﬂ :. = i 1 -5 'A.'”.“

Exempel pa moblering hus 3 och 4 vaning 2-5.

Utover de cirka 1 000 arbetsplatserna fordelade pa respektive
forvaltning finns ocksé cirka 100 flexibla arbetsplatser pa
gemensamma ytor i TN.

Cirka 70 stycken métesrum kommer tillskapas pé entréplan och pa
vaning 1 — alla utrustas med modern teknik som skdrmar och dylikt.
Hailften kommer ha hogtalarutrustning. Utover det tillkommer
motesrum pa respektive vaningsplan.

Lokalerna dar Restaurang Fleming tidigare lag, det vill sédga 1
markplan mot Klara sj0, inrdttas en gemensam matsal med cirka
350 platser. Det kommer bland annat att finnas 4-5 koksstationer
med kylar och mikrovigsugnar samt bemannat diskrum. Matsalen
har god potential for olika typer av mdten utanfor lunchtid.
Projektorer i taket gor att matsalen kan anvéndas for storre moten.
Matsalen ér ocksa indelad 1 tre delar sé det gar att boka en del
medan de andra &r tillgéngliga for att sitta och arbeta i eller fika.
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Visionsbild fran matsalen.

Den justerade malbilden innebar att en ny inplacering av
forvaltningarna 1 huset blev ndodvéndig. Verksamhetsprojektet har
gemensamt arbetat fram och gjort nddvéndiga avvagningar for att
nd en 16sning som fungerar for alla forvaltningar.

Hus1 Hus 2 Hus 3 Hus 4 Hus 5 Véaning
Exploateringskontoret (EXP)
Trafikkontoret (TK) 5
. Stadsbyggnadskontoret (SBK)
. Fastighetskontoret (FSK) 4
B milisférvaltningen (MF)
3
Gemensamma ytor
Gem, flex = Gemensamma platser
for kortare period av arbete,
2
Métesrum Maotesrum Mtesum
Gem. flex | Gem. flex TK . Py SBK FSK 1
E Mitesrum Entré/  Mtesrum Pausyta E
reception
]
H | MF
8 - Teknik-
E -1 TK Omklddningsrum u?ry:-lnmen SLB och LVK -1
&
— Forrad
| Fleminggatan -2 TK Matsal Teknikutrymmen Pausyta -2
mm
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Produktion

Etapp 1 ér fardigstdlld och inflyttning av verksamheter i hus 4
pagar. Tillstindsavdelningen pé trafikkontoret flyttar tillbaka till
Tekniska ndimndhuset frén ett kontorshotell i ndromradet under april
manad.

Produktion pagar av etapp 2 1 hus 3.

En storre spricka i fasad mot Fleminggatan har undersokts.
Sattningen var endast i fasaden, inte i byggnadens konstruktion.

Arbete med dranering &r for ndrvarande pausat dé nésta etapp &r
ytor som for ndrvarande utgors av Skanskas etablering.

Planering och samordning med Skanska pégér géllande takarbeten
pa hus 3. Taksékerhetsanordningar hus 4 ar klara och
slutbesiktigade for etapp 1.

Tillgdnglighetsatgdrder samt omlidggning av yt- och titskikt vid
garageinfart r slutforda.

Plan- och byggprocess
Stadsbyggnadskontoret anser sig jidvig och delegerar alla
bygglovsfragor till annan kommun.

Avtal

En samverkansupphandling genomfordes av fastighetskontoret
under forsta halvéret 2018. Under forsommaren tecknades ett avtal
mellan fastighetskontoret och Skanska avseende ombyggnationen
av Tekniska ndmndhuset. Hela entreprenaden omfattar fyra etapper,
med mojlighet att avbryta efter varje etapp. Fastighetskontoret har
tecknat bestillningsskrivelser med Skanska for etapperna 1 och 2,
forberedande arbeten pagar for att till sommaren forhoppningsvis
kunna teckna avtal for etapp 3.

Avvikelser

Avvikelserna i projektet har hitintills varit hanterbara. Byggnadens
tekniska status, med bland annat miljogifter som asbest och PCB,
dyker upp med ojimna mellanrum och paverkar kalkyl och tidplan
om forekomsterna dr stora.

Projektet ansokte under 2019 om permanent bygglov for den
tillfalligt uppforda tillbyggnaden pé terrassen pa hus 2 fran 2006
som innehar tillfalligt bygglov. Projektet fick nej pa
bygglovsansokan och tillbyggnaden kommer rivas 2021 eller 2022.
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Covid-19s inverkan pa projektet ar hitintills begrdansad. Det dr d&nnu
for tidigt att dra ndgra slutsatser och beddmningen &r att effekterna
pa projektet kan komma senare.

Samarbete 6vriga forvaltningar

Projektet har sedan start haft ett verksamhetsprojekt som arbetat
aktivt med forvaltningarnas kravstillan och forvéntningar pa nya
Tekniska nimndhuset. Samtliga forvaltningar medverkar med en
eller tvd personer 1 verksamhetsprojektet.

Kommande period
Etapp 3 beréknas pdbdrjas efter semestrarna 2020.

Av de sakomradeskrav som stills pd projektet for att fa slutbesked
utgor akustik en av de besvirligare omrddena. Det handlar om
trafikbullret frdn Fleminggatan som trédnger in genom fonstren,
vilket gor att projektet &nnu inte klarat uppstilld ljudklass. Olika
typer av atgérder provas och utvirderas for narvarande.

Tidplan

Med anledning av en 6kad sjukfrdnvaro kopplat till Covid-19 har
projektet valt att prioritera fardigstdllandet av etapp 1, som nu
slutfors enligt tidplan. For etapp 2-4 finns viss osdkerhet gillande
bemannings- och materialsituation forknippat med den osékerhet
Covid-19 skapar.

Evakuering av hus

5 pdbérjas under

waren 2080,
Hus 4 Hus 3 Hus 5 Hus1och 2
Hast 2018 - Var 2020 Hast 2019 - Var 2021 Hast 2020 - Var 2022  Prel. sommar 2022 -
27 april flyttar delar av Explo, delar av SBK MF, FSK ach delar av 1vdining 15, beslut
SBK och TK in, samt ach TK flyttar in. SBK flyttarin. fattas ldngre fram.

5LB och LVK fran

miljgTarvaltningen. Matsalen fardigstalls.

Mér Explo flyttarin

i hus 3 téms stora
delarav hus1,
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Ekonomi

Kommunfullméktige beslutade i maj 2018 om ett genomforande-
beslut for upprustning och modernisering av Tekniska ndmndhuset.
Beslutet omfattade (inkl. index):

e 1094 mnkr for ombyggnation
e 100 mnkr for flytt och evakuering
e 100 mnkr for mobler och utrustning

Under 2019 beslutade kommunfullméktige om ett sidoprojekt for
yttre renoveringar av Tekniska ndimndhuset, hér ingér tak, fasad,

drénering, konstruktion och garage. Beslutet omfattade 116 mnkr
(inkl. index).

Budgetefterlevnad har varit det hogst prioriterade malet och
vigledande for hela projektets framdrift. Det har inneburit flera
besparingsomgangar och omtag, de mest omfattande nedan:

o Sommar 2017 — 6versyn av materialval

e Var 2018 — O6versyn av materialval, forenklingar utfors,
girdsinbyggnad med tillhdrande funktioner stryks

e Host 2018 — incitamentsuppgorelse 1 avtal med Skanska,
med syfte att rullande hitta besparingar 1 projektet

e Host/vinter 2018/19 — stoppad projektering for totaloversyn
av mojliga omtag, program frangés i flera delar, fordndrad
anviandning av flera funktioner 1 Klamparen 7

e Var 2019 — Forandrad etappindelning 1 syfte att effektivisera
Skanskas produktionsprocess

e Vinter 2020 — Ny bestéllningsskrivelse till Skanska med
incitamentsinslag for nya mojliga besparingar.

Projektets omtag och besparingar uppgar till ett samlat virde om
180-200 mnkr.

Den justerade malbilden som styrgruppen beslutades om hosten
2019, det vill sdga om ett flexkontor for 1 000 arbetsplatser, innebar
ingen besparing for projektet. Ddremot &r det en effektivisering for
staden. Utdver vaningsplanen -2, -1 och BV ir hus 1 fristillt och
mdjligt att hyra ut till annan hyresgést.

Till arsskiftet 2019/2020 kunde en mer detaljerad kalkyl uppréttas
baserat pa bygghandlingar for etapp 1-2, samt systemhandlingar {fo6r
etapp 3-4. Kalkylen som helhet visar att det &r mdjligt men kritiskt
att klara ett projektgenomforande till beslutade 1 094 mnkr.
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Nedan aterfinns en sammanstillning av beslutade och upparbetade
medel samt prognos, i mnkr.

Huvudprojekt och delprojekt KF beslut | Upparbetat || Prognos
jnkl. index | 2016-2019 helar
2020 2021 2022 2023
1 Klamparen7 1094 285 240 260 120 190
2 Verksamhet/evakuering 100 17 24 13 11 8
Klamparen 8 (evakuering) Se ovan 27 0 0 0 0
3 Mébler o inredning 100 0 20 25 25 30
4 Yttre renovering 116 6 25 23 29 32
Summa 1410 335 309 321 185 260
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Som ett resultat av den justerade malbilden och fordndringen till
flexkontor pdgar ett arbete med att omdefiniera de ytor som
forvaltningarna ska hyra, samt vad som &r gemensamma ytor.
Forslag till startdatum for nar de nya hyrorna ska borja gélla ar
arsskiftet 2023. Da ar alla forvaltningar pa plats och endast 50
stycken arbetsplatser for trafikkontoret samt konferensutrymmen i
hus 1 aterstar att fardigstélla.

Risker och mogjligheter
En riskmatris finns uppritta och sammanfattad nedan:

Disciplin Innehall

Etapp 2 Riskreserv 10 % av riktpris
Etapp 3 Riskreserv 15 % av riktpris
Etapp 4 Riskreserv 15 % av riktpris

Markhyra Ska aterbetalas till hdlften om markupplatelse skotts
Besparing Avsteg fran 6verenskommet omtag 2019
Provisorier =~ Anpassningar for uppkomna situationer, hyresgéster
Akustik Tillkommande fonsteratgirder

Sidoentrepr. Oklarheter i gransdragning till andra aktorer

BH kostn. Besiktning, kalkylfel, projektkostnader juridik

Effekter av Covid-19 ar for narvarande svara att overblicka.
Projektet befarar framtida konsekvenser.




kg

~~4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Projektavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2017/396
Sida 12 (12)

Kommunikation

Projektet har en kommunikator knuten till sig, som i sin tur arbetar
tillsammans med sdvél 6vriga forvaltningar som med Skanskas
kommunikator. Fraimsta kommunikationskanaler dr ett veckobrev
med aktuella och planerade atgiarder 1 byggprojektet, och en egen
sida pa intranétet dir man kan folja utvecklingen mer dvergripande,
samt soka hdndelser i projektet frdn nu och tidigare.

Projektet har 1 dagarna arbetat fram information om de
gemensamma utrymmena i Tekniska ndimndhuset, utformat som ett
presentationsmaterial som forvaltningarna kan kommunicera till
medarbetarna. Forvaltningarna maste sjilva kommunicera om de
forvaltningsspecifika lokalerna, gidrna i samverkan med varandra for
att fa sa enhetlig information som mojligt. Ett ndra samarbete pagar
med de forvaltningar som ska flytta in 1 slutet av april.

For att tillgodose de fackliga organisationernas inflytande och
behov av information beslutades 2017 av berorda parter att tillskapa
en “utdkad beredningsgrupp” till styrgruppen. Den utdkade
beredningsgruppen bestér av projektledning, verksamhetsgrupp och
representanter fran samtliga fackliga organisationer i Tekniska
nidmndhuset. Den utdkade beredningsgruppen sammantréder cirka
en gang i manaden och alltid dagarna innan styrgruppen har sitt
mdote, detta for att kunna skicka med information och synpunkter in
till styrgruppen.

Slut
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