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Handlaggare
Joakim Forsell Kommunstyrelsen
Joakim.forsell@huddinge.se

Inriktningsbeslut gallande nytt drifthus

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

1. Kommunfullméktige godkénner inriktningsbeslut for nytt drifthus och
ger Huddinge Samhallsfastigheter AB uppdrag att starta projektering
av ett nytt drifthus pa Vardkasen 1:46 enligt specifikationerna i detta
tjdnsteutlatande samt bilagor 1, 2 och 3.

2. Finansieringen av en investering for nytt drifthus ar 2023 ska inarbetas
genom forslag till omfordelning 1 deldrsrapport 1.

3. Investering for nytt drifthus for aren 2024 - 2026 ska beaktas i
nistkommande méal och budgetprocess.

Sammanfattning

Kommunfullméktige tog den 4 oktober 2021 beslut om att ge kommunstyrelsen i
uppdrag att ta fram ett lokalprogram for ett nytt drifthus med anledning av att
fastigheten dédr nuvarande drifthus stér har salts till en exploatdr.
Lokalprogrammet &r framtaget i samarbete mellan Huddinge Samhaillsfastigheter
AB, miljo- och bygglovsforvaltningen, kommunstyrelsens forvaltning samt
Sweco. Det nya drifthuset foreslas att uppforas pa tomten Vardkasen 1:46 med
Huddinge Samhéllsfastigheter som fastighetsdgare. De kommer att tillhandahalla
lokaler till driftsfunktionerna inom savél den egna organisationen som miljo- och
bygglovsforvaltningen.

Vardkasen 1:46 ir beldgen 1 Rosenhill och har en giltig detaljplan som tilldter att
det foreslagna drifthuset kan uppforas enligt det framtagna lokalprogrammet.
Vardkasen 1:46 ger goda forutsittningar avseende driftverksamhetens transporter
1 Huddinge kommun och ger dven god tillgénglighet for medarbetarna
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Inom ramen for arbetet med ett lokalprogram for det nya drifthuset har en vision
och verksamhetsbeskrivning tagits fram. Drifthuset ska vara en kreativ,
inkluderande och héllbar arbetsplats dir den praktiska verksamheten, ofta
bendmnd som “driften”, har sin samlingspunkt.

Drifthuset behover inrymma verksamhetslokaler som méter all driftpersonals
behov, som dessutom dr fordnderliga 6ver tid. For hdllbart och 1dngsiktigt arbete
krévs bade flexibla och d&ndamélsenliga lokaler. Viktiga perspektiv i
planeringsarbetet dr trygghet och sdkerhet och god arbetsmilj6. Detta stéller hoga
krav pa lokalens utformning sd att det finns effektiva ytor for sdvil uppstéllning
och forvaring som traditionellt kontorsarbete. Hyreskostnaden for berorda
verksamheter i drifthuset bedoms bli i nivd med dagens kostnader for berord
verksamhet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Idag ar driftpersonal inom miljo- och bygglovsforvaltningens stadsmiljéavdelning
och Huddinge-Samhéllsfastigheter AB lokaliserade 1 lokaler pa Forradet 23 1
Stordngsbotten. Denna fastighet dgs idag av Huge Bostdder AB. Fastigheten ar
séld till exploatdr som ska bygga bostidder pa fastigheten. Exploatéren behdver fa
tillgang till fastigheten sommaren 2026 varfor nya lokaler behdvs. Mot bakgrund
av beslutet om nytt kommunhus med huvudbibliotek och nytt drifthus har
kommundirektdren beslutat att genomfora det fortsatta arbetet fram till och med
inflyttningen 1 ett koncerndvergripande projekt. Enligt planeringen 1
Kommunhusprojektet ar tanken att uppfora ett nytt drifthus pa fastigheten
Vérdkasen 1:46 for driftpersonal inom miljo- och bygglovsforvaltningen och
driftorganisationen inom Huddinge Samhéllsfastigheter AB med inflyttning for
dessa sommaren 2026. D4 alla medarbetare inom Huddinge Samhéllsfastigheter
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AB i dagsliget ar lokaliserade 1 fastigheten Forrddet 23 ska personal som inte ska
flytta med in i det nya drifthuset tillfalligt samlokaliseras med Huge Bostider AB
fram till dess att nytt kommunhus berdknas sta fardigt 2027.

Det nya drifthuset ska inrymma runt 70 medarbetare fran de tva
driftorganisationerna. Huset dr en ersattningslokal for de lokaler som kommer att
lamnas pa fastigheten Forradet 23. Dessutom kommer en del av driftpersonalen
inom milj6- och bygglovsforvaltningen som i dagslaget sitter i Novum 1
Flemingsberg, delvis att ha drifthuset som ny arbetsplats, och Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB:s dvriga organisation flyttar bort. Férutom att de nya
lokalerna kommer att bli mer funktionella férvéntas detta leda till synergivinster
for de bada organisationerna.

Viktigt att tilldgga ar att inte alla medarbetare inom driftsfunktionerna har
drifthuset som arbetsplats i vardagen. Det finns arbetsplatser 1 ishallar,
idrottsplatser, Flottsbro, Skogaskontoret med flera. Dessa arbetsplatser &r hubbar
som dr komplement till drifthuset for Huddinge Samhéllsfastigheters
verksamheter och viktiga for att verksamheten ska kunna bedrivas rationellt och
effektivt. Milj6 och bygglovsforvaltningen har inga sddana dvriga arbetsplatser.

Arendets sammanséttning
Till detta tjéansteutltande finns flera bilagor som tillsammans ger det nya
drifthuset inriktning.

1. Lokalprogram for ett nytt drifthus
(Skribenter: Huddinge Samhaéllsfastigheter AB/miljo- och
bygglovsforvaltningen /kommunstyrelsens forvaltning/ SWECO)
2. Verksamhetsbeskrivning for ett nytt drifthus
(Skribenter: Huddinge Samhéllsfastigheter AB /miljo- och
bygglovsforvaltningen /kommunstyrelsens forvaltning/ SWECO)
3. Investeringskalkyl
(Skribenter: Huddinge Samhaéllsfastigheter AB /kommunstyrelsens
forvaltning/ SWECO)

Lokalprogram

Lokalprogrammet ska lasas tillsammans med forslaget till
verksamhetsbeskrivning géllande beskrivning av funktioner och syften.
Byggnaden behover inrymma verksamhetslokaler som moter de olika
intressenternas behov, som dessutom &r foranderliga 6ver tid. For hallbart och
langsiktigt arbete kriavs bade flexibla och &ndamélsenliga lokaler. Viktiga
perspektiv i planeringsarbetet dr trygghet och sdkerhet, arbetsmiljo och
tillgédnglighet. I planeringsarbetet av det nya drifthuset har hansyn tagits till att
delar av driften bade kan komma att ldggas ut pd externa entreprenorer eller tas
hem i egen regi
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Verksamhetsbeskrivning

Syftet med verksamhetsbeskrivningen ar att redogdra for nuléget och de rddande
forutsittningarna samt beskriva en vision om framtidens drifthus och innehall.
Verksamhetsbeskrivningen ligger som grund till det framtagna lokalprogrammet
for det nya drifthuset pa fastigheten Vardkasen 1:46 1 Rosenbhill.

I arbetet med lokalprogrammet har en utgangspunkt varit att verksamheten ska
kunna bedrivas bemanningseffektivt. Detta stiller hoga krav pa lokalens
utformning sévil som pa ett systematiskt arbete dér viarden i kvalitet och
effektivitet sammanvags.

I arbetet med lokalprogrammet har utgangspunkten varit att personalutrymmen i
mojligaste man ska samnyttjas av samtliga. Det finns dock vissa
verksamhetsspecifika funktioner kopplade till enskilda verksamheters behov.

En fortsatt dialog infor projekteringen av det framtida drifthuset pdgar mellan
Huddinge Samhéllsfastigheter och miljo- och bygglovsforvaltningen samt
kommunstyrelseforvaltningen for att skapa ett optimalt drifthus.

Ekonomisk kalkyl

Kalkylen syftar till att ge berdrda instanser en preliminér uppskattning om
verksamhetens driftsekonomi. Den framtagna kalkylen dskadliggdr en
investeringskostnad och en uppskattad hyresniva utifran de forutsittningar som
rader idag. Inventarier pd Forradet 23 kommer att aterbrukas i det nya drifthuset.

Kommunstyrelsens inriktningsbeslut tas baserat pdA Kommunfullméktiges beslut
om att ta fram ett lokalprogram. Lokalprogrammet har godkéants av Klimat och
stadsmiljonamnden och Huddinge Samhéllsfastigheters styrelse. Det syftar till att
starta projektarbetet och ger projektet finansiering, gillande projektering och
investering.

Inriktningen i det fortsatta arbetet i projektet ska forhalla sig till de kvalitets- och
funktionsméissiga ramar som faststills i kommunstyrelsens inriktningsbeslut.
Arbetet fortsétter nu 1 en projekteringsfas med upprittande av program- och
systemhandlingar. Inriktningsbeslutet 4r kommunens bestéllning till Huddinge
Samhéllsfastigheter AB pa planering samt projektering av projektet i fraga.

Niér systemhandlingar upprittats och slutgiltig projektkalkyl for saval investering
som framtida drift (inklusive livscykelkostnader) finns tas genomforandebeslut av
kommunstyrelsen. Da ska dven en uppdaterad tidplan redovisas samt en
prelimindr hyresoffert.

Exempel pa faktorer som behdver vidare belysas i projekteringen ar:

Fastighetsrelaterade fragor
Planerat underhéll
Angoring

In- och utfart

Parkering

e Utformning/gestaltning
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Dagvattenhantering

Las och larm

Informations- och Kommunikations-Teknik (IKT)
Haéllbarhet (miljo)

Tekniklosningar

Malséttningen ar en sa lag total kostnad som mojligt 6ver hela byggnadens
livslangd och dirfor ska kostnadseffektiva 16sningar efterstrdvas genom hela
projektarbetet. Det innebér vélfungerande och anpassade funktioner for sa liten
bygginvestering som mdjligt, dir hdnsyn tas till den tilltdnkta driftpersonalen. Vid
val av material, byggtekniska konstruktioner och installationer ska Huddinge
Samhéllsfastigheter AB:s underhallskostnad beaktas och belysas.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att principer och védgval beskrivna 1 lokalprogram och
verksamhetsbeskrivning ger en bild av den verksamhet, forutsittning och
utformning som finns for det nya drifthuset.

Arendet dr samberett med miljo- och bygglovsforvaltningen samt Huddinge
Samhillsfastigheter. Aven externa konsulter frén Sweco har deltagit i beredningen
och bidragit med teknisk sak-kompetens avseende lokaloptimering och arkitektur.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Den prelimindra uppskattade hyreskostnaden per ar for Klimat- och
stadsmiljonamnden berédknas till 1 628 000 kronor 1 2022 ars kostnadslidge och for
Huddinge Sambhillsfastigheter AB till 3 168 000 kronor i 2022 ars kostnadslége.
Dagens kostnader for Klimat- och stadsmiljondmnden ar pa Forradet 23 for 2022
916 233 kr samt del i Novum ca 700 000 kr per ar. For Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB &r kostnaden 4 048 200 kr for Forradet 23. Notera att del
av kostnaden for Huddinge Samhillsfastigheter i lokalerna pa Forradet 23
innefattar personal som ska sitta i nya kommunhuset. Och att delar av personalen
pa i Klimat- och stadsmiljondmndens driftverksamhet som idag sitter pd& Novum,
ska sitta i drifthuset. Berdkningarna ar déarfor inte helt jimforbara.

Klimat- och stadsmiljondmnden ska inrymma sina verksamheter inom den budget
som kommunfullméktige har fastslagit. I nuvarande Mél och budget ingar
utrymme for driftlokaler och beddmningen é&r att hyran f6r det nya drifthuset
kommer kunna inrymmas inom nuvarande resursfordelningsmodell.

Arendet medfor i sig inga direkta juridiska konsekvenser.
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Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor

Bilagor

Bilaga 1. Lokalprogram

Bilaga 2. Verksamhetsbeskrivning
Bilaga 3. Ekonomisk kalkyl

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen
Huddinge Samhéllsfastigheter AB

Klimat- och stadsmiljonimnden
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