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Sammanfattning

Bakgrund

Pé uppdrag av kommunfullméktige har kommunstyrelsens forvaltning gjort en
fordjupad utredning av forutsittningar for uppforande av nytt kommunhus utifran
den férnyade utredningen som utfordes 2020. Beslut att utféra den férdjupade
utredningen fattades i kommunfullméktige 2020-09-28, §14. Fordjupade
utredningar och analyser har gjorts géllande nytt lokalprogram anpassat till
omvirldens nya forutsittningar, lokalisering inklusive kulturmiljéanalys och
hallbarhetsaspekter, mobilitet och parkering samt ekonomi och huvudmannaskap.
Den fordjupade utredningen skall foresla till beslut géllande;

1) Nytt lokalprogram
2) Lokalisering av nytt kommunhus
3) Huvudmannaskap

Lokalprogram

Forutséttningen till lokalprogrammet sedan tidigare, &r att arbeta utifran ett
aktivitetsbaserat arbetssétt. Detta innebér att den fysiska och den digitala
arbetsmiljon utformas for att kunna ge medarbetarna moéjlighet att utfora sina
arbetsuppgifter i den miljo som stodjer deras aktiviteter bést. Kontoret utformas
for olika funktioner och ljudmiljéer for produktivt och effektivt arbete
tillsammans, enskilt eller ostort.

I dag befinner vi oss i en situation som nog ingen kunde forutse for drygt ett ar
sedan. Kontorsarbetslivet har forédndrats pa ett si visentligt sétt att det kanske
tagit decennier &r att gora en sddan omstéllning som den vi nu gétt igenom under
ett ar. Det géller bade digital utveckling, motesformer och var medarbetarna
befinner sig nir de arbetar. Detta har lett till att projektet omvérderat
dimensioneringen av ett framtida kommunhus. Det nya lokalprogrammet har
arbetats fram genom intervjuer med verksamheterna, studier av rapporter, samtal
med framtidsanalytiker samt erfarenheter fran konsulter och specialister.

I det nya lokalprogrammet dimensioneras for totalt 1 245 medarbetare som
kommer att arbeta i det nya kommunhuset, dessa ér fran alla forvaltningar samt
bagge bolagen. 80 procent av medarbetarna kommer arbeta pa kontoret 3 dagar i
veckan och resterande tid pé& annan plats. 20 procent av medarbetarna planeras
arbeta alla dagar pé kontoret. Det kommer trots detta att totalt finnas mer &n 2
stolar per medarbetare i kommunhuset. Dessa platser utgors av skrivbordsplatser
(600 st), platser i motesrum (1 660 st) samt ovriga platser i exempelvis loungeytor
och personalrum. I det nya lokalprogrammet finns ménga sma métesrum,
fokusrum, for enskilt arbete eller arbete i smé grupper.

Ett nytt drifthus planeras for de medarbetare som inte flyttar med till nytt
kommunhus. Det nya drifthuset skall vara till for medarbetare som arbetar mycket
utanfér kommunhuset samt har servicebilar med utrustning och verktyg.



Lokalisering

Uppdraget fran kommunfullmiktige var att fordjupa utredningen kring platserna
Kommunhustomten samt Paradisgaraget. Projektet har i denna forstudie dven lagt
till platsen Paradisbacken vilken varit aktuell i tidigare studier. De tre platserna
har bland annat studerats utifran en stads- och platsanalys samt dven en
kulturmiljéanalys pa4 Kommunhustomten.

Forstudien utredde oversiktligt de tre platserna med bade det nya
lokalprogrammet och det gamla, samt aterbruksalternativ (om- och tillbyggnad)
och nybyggnadsalternativ. Dérefter har fyra volymstudier gjorts med enbart det
nya lokalprogrammet. Dessa fyra dr nybyggnad och dterbruk pa
Kommunhustomten, nybyggnad pa Paradisgaraget samt aterbruk pa
Paradisbacken. Efter utvérdering av forslagen mot uppsatta mal aterstar tva
slutliga alternativ.

= Nybyggnad pa "Kommunhustomten”, Kommunalhuset 2, dvs. dir det
befintliga kommunhuset finns idag.

» Aterbruk (Om- och tillbyggnad) pé “Paradisbacken”, Paradisbacken 33, dir
bland annat vardcentral och Sjodalsgymnasiet ligger idag.

Forslag Kommunhustomten

Den éldre delen av kommunhuset behélls och renoveras och en nybyggnad i sex
véaningar uppfors pa plats dar mexitegelbyggnaden stér idag (den rivs).
Parkeringen forldggs i garage under nybyggnaden.

Fordelen med detta alternativ dr exempelvis att kontinuiteten behalls pa
traditionsbunden plats for offentlig verksamhet, hela parkeringsbehovet loses pa
platsen, goda forutsittningar till attraktiva kontorslokaler med bra dagsljus och
hog rumshdjd, stor potential for fornybar energi och kompakt volym som é&r bra i
energisynpunkt.

Nackdelen med detta alternativ dr bland annat att det inte bidrar till utveckling av
Huddinge centrum, det dr 500 meter till tagstationen, ingen samlokalisering sker
med biblioteket som skall ligga i centrum, tillféllig evakuering krivs under
byggtiden, klimatpaverkan och materialanvéindning 6kar med nybyggnation.

Férslag Paradisbacken

Befintlig byggnad pé fastigheten Paradisbacken 33 behélls och genomgar
omfattande om- och tillbyggnad med tva véningar, dessutom gors en nybyggnad
av en trevaningsbyggnad med underliggande garage pa Paradistorget. All
parkering ryms inte pé platsen och maste 16sas med ytterligare platser i forslagsvis
ett nytt parkeringshus. Forslaget innebér att samtliga befintliga hyresgéster
behover flytta och erbjudas andra attraktiva lokaler i centralt lage.



Fordelen med detta alternativ dr exempelvis att det bidrar till utvecklingen av
Huddinge centrum, nirhet till Huddinge station och centrum, att Huddinge
kommun blir en forebild genom aterbruk, att forslaget kopplar ihop Paradistorget
och Sjodalstorget fysiskt och visuellt, att biblioteket ar integrerat for
samverkanslosningar, goda ljusforhallanden i de tva byggnaderna, légre
klimatpaverkan med stor del dterbruk och nybyggnadsdel i trd, stor potential for
fornybar energi och kompakt volym som ér bra i energisynpunkt och att det inte
kravs nagon tillféllig evakuering under byggtiden.

Nackdelen med detta alternativ dr bland annat att det kraver permanent
evakuering av befintliga hyresgister, att all parkering inte ryms inom fastigheten
och maste 10sas pa annan plats, att befintligt kommunhus blir tomt och att det
finns risk for ovéntade komplikationer med aterbruk.

Tidplan

Bégge alternativen forvéntas ha en projekttid pd ungefér 5 ar och inflyttning kan
ske 2027. Detta vid forutséttningen att huvudmannaskapet ar eget dgande och om
arbetet startar omgdende efter beslut samt att allt arbete flyter utan komplikationer
som Overklaganden av detaljplaner, bygglov eller upphandlingar. En organisation
bestaende av representanter for Kommunstyrelsens forvaltning (KSF) och
Huddinge samhéllsfastigheter (Husf) formas for arbete med projektering och
detaljplan omgéende. Resurser tilldelas organisationen.

Mobilitet

En mobilitetsutredning har utforts som bland annat klargdr forutséttningarna for
parkering i de olika lokaliseringsalternativen. Konsekvenser for
parkeringssituationen och vilka mobilitetsdtgirder som &r lampliga beskrivs.

Utredningen omfattar &ven en omvirldsanalys som bland annat belyser trenderna
for arbetspendling. Flexibilitet dr ledordet for det nya nuléget och fokus ligger pa
de héllbara alternativen. Coronapandemin har starkt den nationella 6kande
cykeltrenden vilket bor tas fasta pa vid vidare arbete.

Mobility management r ett koncept for att frimja val av héllbara fairdmedel
(géng, cykel och kollektivtrafik) genom beteendepéverkande &tgirder. Generellt
sett brukar det vara ldmpligt att sétta in dtgidrderna i samband med att resenéren
gor en forandring 1 livet, som tex flytt till en ny arbetsplats.

Kommunens parkeringsstrategi dr utgdngspunkten for berdkningen av
parkeringsbehovet for nytt kommunhus. Riktlinjerna i det beslutade
parkeringsprogrammet har tillimpats med undantag for en utékad reducering (50
procent istéllet for 30 procent) vid Paradisbacken.

Kommunhustomten

P& Kommunhustomten ryms hela parkeringsbehovet for bilar och cyklar inom
fastigheten. Dels i garage under nybyggnaden med 185 bilplatser, dels med
markparkering for bilar pé 29 platser. Cykelparkering ordnas for 200 platser
lattillgdngligt 1 garaget, med intilliggande omkladdningsrum, samt 88 platser pa
markparkering utomhus.



Paradisbacken

Pa Paradisbacken ryms inte hela parkeringsbehovet for bilar inom fastigheten,
utan en kompletterande parkering for kommunhusets behov om 153 bilar behover
ordnas pa annan plats. P& Paradisbacken ryms 70 bilplatser i garage under det nya
biblioteket. Hela behovet av cykelparkering ryms dock inom fastigheten och 250
platser placeras inne i kommunhuset i léttillgéngligt cykelrum, med intilliggande
omklddningsrum, och resterande 67 pa markparkering.

I forstudien har foreslagits ett parkeringshus/mobilitetshus pa infartsparkeringen
(Klockargarden 4) i tre vaningar, vilket rymmer 390 bilar. Det behovs 153 platser
for kommunhusets behov plus de 184 markparkeringsplatser som finns pa
Klockargérden idag. Totalt blir det da ett overskott pa 53 platser om
mobilitetshuset byggs med 390 platser pa Klockargarden.

Kostnaden for att bygga parkeringshuset pa Klockargarden 4 ar hog da
grundlaggningsforhallandena dr komplicerade i kombination med att platsen dr en
lagpunkt med 6versvamningsrisk vid skyfall. Kostnaden for att bygga
mobilitetshuset dr berdknad till 194 mkr och den kan mer 4dn halveras om en
parkeringslosning for enbart kommunhusbehovet pa 153 bilar kan l19sas pa annan
plats. I mobilitetsutredningen finns nagra alternativa 16sningar som bor studeras
vidare.

Ett annat forslag for att minska kostnaden och antal parkeringsplatser &r att utreda
samnyttjande av parkeringar i Huddinge centrum som helhet. Detta har inte varit
mojligt att géra i denna utredning under raidande pandemi, men rekommenderas
att undersoka da ett mer normalt ldge aterkommer.

Ekonomisk analys och huvudmannaskap

Investering

Investeringskalkyler har utforts pa bagge alternativen med 6versiktliga
nyckeltalsberdkningar av volymstudierna. Kostnadslédget i kalkylerna &r maj 2021.
Investeringskalkylerna avser om-, till och nybyggnadskostnad av nytt kommunhus
och innefattar ej inredning och utrustning, exempelvis mdbler, larm, skalskydd, IT
ledningar och utrustning etc. Detta budgeteras separat.

Kommunhus- Paradis- Paradis-
tomten (tkr) backen (tkr) backen (tkr)
Med phus 390pl | Med phus 153pl
Ny-, om- och tillbyggnad
kommunhus 812 000 642 000 642 000
Garage under
nybyggnaden (185p -70p) 110 000 39 000 39 000
Nytt Parkeringshus tva
alternativ (390 platser eller 194 000 70 000
153 platser)
Summa investering 922 000 875 000 751 000
Tillkommande investering
Bibliotek 80 000 80 000 80 000




Utover investeringskostnaden ovan tillkommer diverse foljdkostnader f6r bland
annat evakuering av hyresgéster under byggtiden for Kommunhustomten samt
dven nya lokaler till befintliga hyresgéster i Paradisbacken.

Det tillkommer &ven en resultatpaverkande engéngskostnad for bégge alternativen
som avser det bokforda vérdet pa rivningen av delar av befintliga byggnader, en
kostnad for utrangering. Denna kostnad dr 22 896 tkr for Kommunhustomten och
84 239 tkr for Paradisbacken.

I alternativ Kommunhustomten behover tillfdlliga lokaler ordnas for medarbetarna
i dagens kommunhus under byggtiden, det gors forslagsvis med paviljonger. Det
finns forslag pé olika placeringar. Kostnad for hyra av paviljongerna ar ungefar
3040 mkr mer &n nuvarande hyra for kommunhuset under evakueringstiden.

Fastigheten Paradisbacken 33 &r idag fullt uthyrd med hyresgéster som samtliga
behover flytta permanent till andra lokaler om ett nytt kommunhus skall
inrymmas dér. Sjodalsgymnasiet har den storsta ytan i fastigheten. Darutover
finns Vardcentral, Barn- och ungdomsmedicinsk mottagning (BUMM), Barn- och
ungdomspsykiatrisk mottagning (BUP) och Kulturskolan Huddinge kommun.

For de ickekommunala hyresgésterna finns ett flertal attraktiva lokaler i Huddinge
centrum som kan vara ldmpliga ersittningslokaler. For de kommunala
hyresgésterna Sjodalsgymnasiet och Kulturskolan behdver arbete starta for att
finna nya l&ngsiktiga lokalldsningar i enlighet med Lokalresursplanen 2021.

Kostnaden for evakuering av hyresgésterna pa Paradisbacken kan variera
beroende pa vilken 10sning som viljs. Att exempelvis anpassa annexet,
Paradistorget 16, till vardbyggnad for flera av de hyresgister som behdver
evakueras fran Paradisbacken kan goras for runt 10 tkr/kvm, ca 30 mkr. Kostnad
for kortsiktiga lokallosningar med paviljonger anges under Kommunhustomten
och kan tillimpas @ven hir for tex Sjodalsgymnasiet.

Hyresnivder

For de olika alternativen pa nytt kommunhus har hyresnivaer berdknats i 2021 ars
penningvirde. Hyresnivéer har berdknats med sjdlvkostnadshyra om
kommunhuset byggs i egen regi, samt med produktionskostnadsbaserad hyra om
en hyresupphandling med en privat huvudman skulle goras. En bedémd
produktionskostnadsbaserad hyra for Kommunhustomten dr ca 60 mkr och for
Paradisbacken ca 55 mkr, denna hyra avser det forsta aret i ett 20-arigt hyresavtal.
Den produktionskostnadsbaserade hyran dr angiven inklusive drift och underhéll
men exklusive media och fastighetsskatt.

En total hyresberdkning pa sjélvkostnadshyra enligt ramavtalet (arshyra) mellan
kommunen och Huddinge samhéllsfastigheter (Husf) ar utford. Hyran &r angiven
inklusive drift, media och underhall men exklusive fastighetsskatt.



Kommunhustomt | Paradisbacken
ar 1 (tkr) ar 1 (tkr)
Hyra kommunhus exklusive garage 42 600 38 700
Hyra garage under nybyggnaden (185p-70p) 6 200 2100
Hyra bibliotek 5300 5300
Total beriknad hyra kommunhus 54 100 46 100
Hyra parkeringshus Klockargarden 390 pl 9900
Total hyra inklusive p-hus 390 platser 56 000
Hyra fiktivt parkeringshus 153 platser 3700
Total hyra inklusive p-hus 153 platser 49 800

Som en jamforelse har dven en berakning av hyresnivan for att stanna kvar i
nuvarande lokaler gjorts. Hansyn har tagits till det upprustningsbehov som finns
for samtliga nuvarande kontorslokaler inkluderat en stérre ombyggnad for
Gymnasiet 4. Diaremot har inte ndgon hénsyn tagits till nytt arbetssétt, ombyggnad
for aktivitetsbaserat arbetssitt och minskning av yta pa grund av distansarbete,
utan lokalerna dr utformade som de dr idag.

Nuvarande lokaler
ar 1 (tkr)
Hyra befintliga lokaler exkl bibliotek 45 600
Beridknad tilliggshyra upprustning befintliga lokaler 17 600
Hyra bibliotek 5300
Totalt beriknad hyra 68 500

Huvudmannaskap

Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler &r en dterkommande fraga hos
kommuner idag. Investeringarna inom kommunsektorn har 6kat snabbt och
fortsétter att 6ka i takt med expansion och samhéllsbyggande. Avvéiganden kring
hur mycket man kan 1dna och hur stor skuld man kan ha blir vanlig.

I arbetet med utredningen har flera olika rapporter studerats i fragan, sérskilt tva
som behandlar dmnet, att &ga eller hyra sina verksamhetslokaler. En &r av
Kommuninvest 2021 och en fran Sveriges kommuner och regioner (SKR) 2019.

I studierna fran Kommuninvest och SKR framkommer tydligt att de ekonomiska
aspekterna véger stort till eget dgandes fordel. I denna utredning har projektet
forutom hyresberédkningarna ovan dven gjort 50-ariga livscykelkostnadskalkyler
(LCC) som bekréftar detta i bigge alternativen Kommunhustomten och
Paradisbacken. Den initiala hyresnivan for eget 4gande (sjdlvkostnadshyra) ér
cirka 30 procent ldgre &n privat dgande (produktionskostnadsbaserad hyra), och
denna skillnad 6kar under hela 50 ars perioden till att skillnaden blir 60 procent
till sjdlvkostnadshyrans fordel.




Finansiell leasing skall enligt Radet for kommunal redovisning jamforas med en
investering som finansierats med 1an, och ett 25-arigt hyresavtal klassas i de allra
flesta fall som en finansiell leasing, som ska belasta kommunens balansrakning.

Gillande 6vriga aspekter pa huvudmannaskap &r den mest visentliga skillnaden
mellan eget dgande och hyra, faktorer kopplade till flexibilitet och kontroll. Vid
dgandealternativet har man full radighet och kostnadskontroll samt mdjlighet att
effektivisera lokalerna 6ver tid. En generell rekommendation i externa utredningar
ar att lokaler som &r av ldngsiktig strategisk betydelse for kommunen bor 4gas,
medan andra tillfédlliga och kortsiktiga lokaler med fordel kan forhyras.

Att genomfora ett projekt med hyresupphandling av nytt kommunhus tar ungefér
tva ar langre tid 4n att bygga i egen regi. Detta med anledning av att hela
upphandlingen av en ny fastighetségare méste genomforas innan arbetet med
detaljplan kan startas. Saledes blir inflyttning berdknat till 2029 istéllet for 2027
med hyresupphandling av privat fastighetsdgare istéllet for eget 4gande.

Projektets samlade bedomning

En sammanfattning av den fordjupade utredningen och de tre beslut som skall
fattas (lokalprogram, lokalisering och huvudmannaskap) ar att kommunstyrelsens
forvaltning rekommenderar att besluta det nya lokalprogrammet och ett nytt
kommunhus med huvudmannaskap eget d4gande.

Gillande lokalisering uppfyller bigge alternativen de flesta av mélen som &r satta
for nytt kommunhus. Men ett antal faktorer viger 6ver till Paradisbackens fordel
vilket projektet forordar. Dels dr det centrala ldget mer attraktivt ur bade ett
medborgarperspektiv och medarbetarperspektiv samt att placeringen av nytt
kommunhus pé Paradisbacken kommer bidra till utvecklingen av Huddinge
centrum.



1. Inledning

1.1 Bakgrund

Den 18 mars 2019 beslutade kommunfullméktige att ge kommunstyrelsen i
uppdrag att gora en fornyad utredning av forutséttningar for uppforande av ett nytt
kommunhus. Skilen till en fornyad utredning ér flera. Det grundlédggande syftet
for den Gversiktliga utredningen 2011, att ett gemensamt kommunhus antas
effektivisera organisationen da kommunens forvaltningar i dagsléget sitter
utspridda, ar fortsatt i hogsta grad relevant da forvaltningen i dag ar utspridd pa
over 40 olika platser.

Den fornyade utredningen om nytt kommunhus 2019-2020 behandlades och
beslutades i kommunstyrelsen 2020-09-16, §14 och i kommunfullméktige 2020-
09-28, §9

Kommunfullmdktiges beslut

1. Fornyad utredning om nytt kommunhus, bilaga 1 till kommunstyrelsens
forvaltnings tjansteutlatande daterat den 12 augusti, godkénns.

2. Kommunstyrelsen fér i uppdrag att genomfora de utredningar som behovs for
att kunna fatta beslut om lokalisering och inriktning for planeringen av ett nytt
kommunhus pé antingen Kommunhustomten eller Paradistomten.

3. Kommunfullmaiktiges beslut den 9 september 2013 §16 rorande effektivisering
av administrationen ska i och med Public Partners rapport, bilaga 2, och den
handlingsplan kommunen tagit fram anses verkstallt.

4. Forvaltningen far i uppdrag att komplettera sin utredning med att titta pa
forutsittningarna for ett nytt kommunhus dér alternativ 11 i bilaga 5 ”Inventering
av mojliga tomter/fastigheter” inkluderas.

Kommunstyrelsen gav kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att gora en
fordjupad utredning utifran arbetet som beslutades i kommunfullméktige 2020-09-
28. Denna rapport avser den fordjupning av utredningen som har utforts under
2021 i syfte att ta fram forslag till beslut vid kommunstyrelsen 2021-09-22
géllande;

1) Nytt lokalprogram
2) Lokalisering av nytt kommunhus
3) Huvudmannaskap

1.2 Forstudien och processen

Det fordjupade uppdraget att utreda forutséttningarna for att uppfora ett nytt
kommunhus har utforts med metoden Strategisk lokalplanering. Genom metoden
skapas en gemensam syn pa mél och vision och vél underbyggda beslutsunderlag
tas fram. Verksamhetens mél kopplas till den fysiska miljons funktion, utformning
och fastighetsekonomi. Processen har genomforts i fyra delar:



e Del 1 Analys

e Del 2 Formulera vision och mal samt verksamhetsbeskrivning och
lokalprogram

e Del 3 Skapa handlingsalternativ och vagval

e Del 4 Sammanfatta och paketera

Hela det fordjupade uppdraget att utreda forutséttningarna for att uppfora ett nytt
kommunhus sammanfattas i Forstudien med alla fyra delar enligt ovan och &r
bilagd denna rapport, Bilaga 1 - Forstudie Huddinge kommunhus

Processen med forstudien har utforts med en organisation i projektform bestdende
av Styrgrupp, Projektgrupp, Referensgrupp samt ett flertal specialister. Angivande
av deltagare i grupperna samt specifikation pa organisationens olika roller, ansvar
och uppgifter definieras utforligare i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus

1.2.1 Omfattning férstudie

Forstudien startade med att formulera vision och mél med Huddinge nya
kommunhus samt att arbeta fram ett nytt lokalprogram som tar hénsyn till de nya
forhéllanden som beddms rada post Corona, det nya normala”. Projektet har
studerat olika undersokningar och framtidsspanat. Intervjuer har genomforts med
representanter for samtliga forvaltningledningar och fastighetsbolagsledningar for
att skapa forstaelse for den befintliga organisationen och dess nuvarande- och
framtida arbetssitt.

Forstudien utreder tre olika platser for nytt kommunhus; den befintliga
Kommunhustomten, Paradisgaraget samt Paradisbacken. Paradisbacken finns inte
med i uppdraget fran kommunfullméktige 2020-09-28 da den hade exkluderats i
den férnyade utredningen. Eftersom det &r en mycket attraktiv plats beslutades i
projektet att den aterinfors i den férdjupade utredningen. Pa dessa tre platser
utreds totalt sex olika handlingsalternativ. De sex olika alternativen har studerats
utifrén ett nytt lokalprogram som har arbetats fram efter de nya forutsittningar
som rader post Corona samt dven det gamla lokalprogrammet. Pa
Kommunhustomten studerades bade ett nybyggnadsalternativ och ett
aterbruksalternativ. En kulturmiljoanalys har tagits fram for Kommunhustomten
som sitter ramar for utvecklingen pa den platsen, kulturmiljéanalysen &r bilagd
denna rapport, Bilaga 2 — Kulturmiljéanalys Huddinge kommunalhus. Som en del
i utredningen har dven aktiv kostnadsstyrning genomforts. Detta innebér att
arkitekt och kalkylatorsexpert samarbetar i en iterativ process genom regelbundna
avstdmningar sa att [osningarna kontinuerligt stims av i syfte att utforma det mest
kostnadseffektiva kommunhuset.

Under arbetets géng har olika handlingsalternativ tagits bort fran utredningen och
slutligen aterstar tva alternativ;

e Nybyggnad pd Kommunhustomten samt
e Om- och tillbyggnad pé Paradisbacken.



I projektet har dven genomforts tre workshops med projektgrupp och styrgrupp,
samt en med referensgruppen. Workshoparna har arbetat med

e Gemensam malbild for nytt kommunhus,
e Framtidens arbetsplats samt
e Hallbarhet.

Redovisning av Workshops och intervjuer finns som sammanfattning i Bilaga 1 —
Forstudie Huddinge kommunhus samt i en utforligare redovisning som bilaga till
Forstudien.

I den fordjupade utredningen om nytt kommunhus har projektet utfort en
mobilitetsutredning. Utredningen klargdr forutséttningarna for framtidens sétt att
forflytta sig och olika mobilitetsatgirder kopplade till detta inklusive parkering i
de olika lokaliseringsalternativen. Konsekvenser for parkeringssituationen och
vilka mobilitetsétgarder som &r lampliga beskrivs for varje alternativ, malet ar att
frimja val av héllbara fairdmedel (géng, cykel och kollektivtrafik) genom
beteendepaverkande atgirder. En organisation som inte jobbar aktivt och
systematiskt med héllbarhet 4r inte framtidssékrat. Utredningen finns bifogad som
Bilaga 3 — Mobilitetsutredning

1.2.2 Vision och mal fér Huddinge nya kommunhus

Projektet har genom workshops arbetat fram en vision, fem projektmal samt
flertalet effektmal. I utvérderingen av de olika handlingsalternativen har
avstdmningar och utvdrderingar mot mélen gjorts. Nedan en sammanfattning,
fordjupad beskrivning aterfinns i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus

Vision
En kreativ, inkluderande och héllbar arbetsplats och métesplats.

e Kreativ: En inspirerande miljé som frimjar lust till utveckling och
nytinkande. En milj6 som stoder oss att fokusera, samarbeta och vaga
experimentera i tanke och kénsla.

e Inkluderande: En milj6 som ér tillgéinglig och vilkomnande for alla. Ett hus
som ger oss mdjlighet att lyssna, bjuda in och binda ihop. Som skapar
Oppenhet mellan verksamheter och rymmer ménga gemensamma funktioner.

e Haéllbar: En byggnad och ett arbetssétt som bygger pé ett langsiktigt hallbar
resursanvindande, bade socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

Projektmal

1. Huddinge nya kommunhus ska bidra till en effektiv och kreativ samverkan for
Huddingefamiljens bésta.

2. Huddinge nya kommunhus ska vara en vidlkomnande, inkluderande och
tillgénglig arbetsplats for alla.

3. Huddinge nya kommunhus ska utformas for hélsa, lag klimatpaverkan och
cirkuldrt materialanvéndande.



4. Huddinge nya kommunhus ska vara en kostnadseffektiv och 1dngsiktigt
hallbar byggnad.

5. Huddinge nya kommunhus ska bidra till en levande och tillgédnglig stadsmiljo
som framjar ekosystemtjanster och héllbar mobilitet.

Det finns dven 12 effektmal framtagna for projektet vilka redovisas i Bilaga 1 —
Forstudie Huddinge kommunhus, del 2.

1.2.3 Hallbarhet

En grundldggande forutséttning i arbetet med forstudien 4r Huddinge kommuns
overgripande mal om Héllbarhet. Hela kommunens verksamhet styrs utifran de tre
overgripande malomridena; Social hallbarhet, Ekologisk hallbarhet samt
Ekonomisk hallbarhet.

Projektet har haft workshop om héllbarhet med en kombination av foreldsning
samt arbete. I arbetet identifierade projektet de viktiga hallbarhetsaspekterna som
lyfts fram i mél och visionen. Projektmélen har direfter utformats sa att projektets
hallbarhetsambitioner integrerats. Arbetet med de olika forslagen till nytt
kommunhus har utvérderats utifrén de hallbarhetsaspekter som togs upp i
workshop och framfor allt i projektmél under hand som forslaget har utvecklats,
pa sa sitt har olika mal i arbetet kunnat avvidgas mot varandra. Projektmélen utgdr
dven grunden for handlingsalternativens utvérderingar. Utforlig redovisning av
det arbetet aterfinns i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus, del 1 samt
utvdrderingen av Hallbarhet i del 3.

Arbetet har dven resulterat i en Héllbarhetsstrategi for nytt kommunhus med en
beskrivning av riktlinjer for kommande arbete med ett héllbarhetsprogam som styr
arbetet genom projektets alla skeden. Hallbarhetsstrategin finns redovisad i Bilaga
1 — Forstudie Huddinge kommunhus, del 2.



2. Lokalprogram

2.1 Forutsattningar

I den fornyade utredningen till nytt kommunhus som gjordes 2020 uppdaterades
det tidigare framarbetade lokalprogrammet och anpassade till det nya antal
medarbetare som skall arbeta i nytt kommunhus. Forutséttningen till
lokalprogrammet &r att arbeta utifran ett aktivitetsbaserat arbetssétt. Detta innebar
att den fysiska och den digitala arbetsmiljon utformas for att kunna ge
medarbetarna mojlighet att utfora sina arbetsuppgifter i den miljo som stodjer
deras aktiviteter bast. Kontoret utformas for olika funktioner och ljudmiljoer for
produktivt och effektivt arbete tillsammans, enskilt eller ostort.

I denna fordjupade utredning har projektet studerat det arbetssitt som antas rada
efter Pandemin, post Corona. I dag befinner vi oss i en situation som ingen av oss
kunde forutse for drygt ett ar sedan. Arbetslivet har fordndrats pa ett visentligt sétt
och det kanske hade tagit decennier for att gora en sdidan omstidllning som den vi
nu gatt igenom under ett ar. Det géller bade digital utveckling, motesformer och
var vi befinner oss nér vi arbetar. Detta har lett till att vi omvérderat hur vi
dimensionerar ett framtida kommunhus. Projektet har studerat olika rapporter,
haft workshops, talat med framtidsanalytiker och arkitekterna har tagit med sig
mycket erfarenhet av hur man i branschen just nu ritar nya kontor.

Ett antal intervjuer har dven gjorts med samtliga forvaltningsledningar och
fastighetsbolagsledningar och dar framkommer att ca 80% av medarbetarna
planeras for att arbeta i kommunhuset tre dagar i veckan, och resterande tid pa
annan plats.

I det nya lokalprogrammet dimensionerar vi for att 80% av medarbetarna &r pa
kontoret endast tre dagar per vecka och 20% av medarbetarna ar pa kontoret fem
dagar per vecka. Trots detta kommer det 1 huset 4nda finnas mer &n tva stolar per
person som sammantaget skall arbeta i det nya kommunhuset. Dessa platser
utgors av skrivbordsplatser (600 st), platser i motesrum (1 660 st) samt dvriga
platser. Det ar fler motesrum i det nya lokalprogrammet &n tidigare lokalprogram,
bland annat en stor utékning av sma motesrum, fokusrum, for ensamt arbete
alternativt arbete i sma grupper. Totalt dr det inplanerat 275 métesrum i nya
lokalprogrammet. Samtliga motesrum planeras att utrustas med digitala 16sningar.

En utforlig beskrivning av det nya kontoret, morgondagens arbetsplats och det nya
lokalprogrammet finns i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus, del 2. Det
nya lokalprogrammet dr ett generellt utformat lokalprogram som efter beslut
behover detaljstuderas och anpassas till den beslutade lokaliseringen for nytt
kommunhus utifrén den fastighetens fysiska och tekniska forutséttningar.

Utgangspunkten for hanteringen av biblioteket har varit att det ska ligga i
anslutning till centrum. Placeras det nya kommunhuset pa Paradisbacken i
centrum ingér det i kommunhuset, men inte pé placeringen Kommunhustomten.
En 6versyn av lokalprogrammet for biblioteket behdver goras da det togs fram for
ndgra ar sedan, detta for att anpassa till det nya normala — framtidens Bibliotek.



2.2 Lokalbehovet

Det nya lokalprogrammet har dimensionerats utifran att de olika forvaltningarna
och bolagen har gjort en bedomning av antalet medarbetare och funktioner som
skall flytta med till ett nytt kommunhus. Det framtida lokalbehovet omfattar enligt
denna bedomning arbetsplatser for ca 1 245 anstéllda i aktivitetsbaserat kontor.
Fordjupad beskrivning och specifikation pa verksamheter och medarbetare finns i
Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus.

I lokalbehovet har inte hdnsyn tagits till framtida tillvéxt eller minskning genom
effektiviseringar. Dessa tvé variabler antas jdmna ut varandra.

Kommunhuset skall vara en robust byggnad som kan st i manga ar framéver och
utformas flexibelt for att kunna anpassas efter framtida skiftningar. Bade utdkning
och minskning av verksamheten. Som exempel skall det ga att hyra ut ytor i huset
till externa hyresgister om lokalbehovet minskar.

Ett nytt drifthus planeras ocksa att byggas till medarbetare som arbetar i Huddinge
Samhéllsfastigheter AB (Husf), Huge Bostédder AB (Huge) samt Huddinge
kommuns Milj6- och Byggforvaltning (MBF). Drifthuset planeras for de
medarbetare som inte skall flytta med till nytt kommunhus. Det nya drifthuset
skall vara till for medarbetare som dr mycket ute och arbetar samt har servicebilar
med utrustning och verktyg. Ett lokalprogram for detta skall arbetas fram samt
dérefter placering av drifthuset utifrdn behovet. Budget for nya drifthuset
inarbetas i kommande Lokalresursplan och i arbetet med Mal och Budget.



3. Lokalisering

3.1 Lokalisering — oversiktlig utvardering

Uppdraget fran Kommunfullméktiges beslut 2020-09-28 var att fordjupa
utredningen kring de tva lokaliseringsalternativen Kommunhustomten samt
Paradisgaraget. Nér arbetet startades lades dven Paradisbacken till alternativen att
utreda. Paradisbacken var ett av de 12 alternativen som studerades 2020, men
utgick under det tidigare arbetets gang. Nu gjordes bedomningen att detta
alternativ dnda skall utredas dé det dr en attraktiv plats. Till Kommunhustomten
skulle &ven enligt uppdraget alternativ 11, marken bakom Kommunhustomten,
inkluderas. Denna har inkluderats i utredningen kring Kommunhustomten, men
avfirdats da den ytan inte behovs.

Forstudien har utrett samtliga tre platser, med bade ett nytt lokalprogram och det
befintliga samt alternativ med aterbruk eller nybyggnad pd Kommunhustomten.
Det blev totalt sex olika handlingsalternativ. Under arbetes gang beslutade
projektet att enbart arbeta vidare med det nya lokalprogrammet. Dérav dr det fyra
olika alternativ, pa tre placeringar, som har studerats mer ingaende. I slutskedet av
projektet har beslutats att ta bort Paradisgaraget som ett av alternativen samt dven
enbart studera ett nybyggnadsalternativ pd Kommunhustomten. Utvirderingen av
de fyra handlingsalternativen som studerats finns i Bilaga 1 — Férstudie Huddinge
kommunhus, del 3. Sammanfattningsvis avfardades dterbruksalternativet av
Kommunhustomten pé grund av kostnaden och kvaliteterna i jamforelse med
nybyggnadsalternativet. Paradisgaraget avfardades pa grund av tidsaspekten,
kostnaden samt svérigheter att ersitta parkeringsplatserna.

3.2 Tva alternativa lokaliseringar

De tvé aterstaende lokaliseringsalternativen for ett nytt kommunhus &r

e Nybyggnad pd "Kommunhustomten”, Kommunalhuset 2, dvs. dér det
befintliga kommunhuset finns idag.

e Aterbruk (Om- och tillbyggnad) pa ”Paradisbacken”, Paradisbacken 33, dér
bland annat vardcentral och Sjodalsgymnasiet ligger idag.

Med alternativ Paradisbacken placeras dven ett parkeringshus pa Klockargarden 4,
dér infartsparkeringen ar forlagd idag.

3.3 Foérdjupning av de tva alternativa lokaliseringarna
3.3.1 Kommunhustomten, Kommunalhuset 2

Platsen

Platsen i sin helhet ar utpekad som sérskilt virdefull kulturmiljé i Huddinge
kulturmiljéprogram fran 2019. Kontinuitetsvérdet och det samhéllshistoriska
virdet bedoms vara de tyngst vigande véirdena, da platsen under sa lang tid har
anvénts for olika typer av medborgarservice. Det arkitektoniska vardet for flera av



byggnaderna inom omrédet, bland annat den dldre delen av nuvarande
kommunhus fran 1948, dr ocksa ett tungt vagande vdrde. Forandringar och tilligg
behover goras med stor respekt for upplevelsen av platsen som en helhet.
Projektet har utfort en Kulturmiljoanalys infor ett eventuellt uppforande av nytt
kommunhus, bifogad som Bilaga 2 — Kulturmiljdanalys.

Léaget dr vil synligt utmed huvudstriket Kommunalvigen med grona omgivningar
och stort inslag av dldre bebyggelse. Platsen &r beldgen utanfér centrumkérnan
med ca 500 meter gdngavstdnd fr&n Huddinge station men med busshallplats i
direkt anslutning samt gdng- och cykelvégar. Det dr begrénsat utbud av
service/handel i nérheten.

Ny detaljplan behovs for genomforande av projektet och stor hdnsyn behdver tas
till kulturmiljdaspekter.

Fastigheten dgs av Huddinge Samhallsfastigheter AB.

Férslaget

Forslaget innebér att den édldre delen av kommunalhuset fran 1948 samt det
nuvarande biblioteket byggs om och inforlivas i det nya kommunhuset.
Mexitegeldelen fran 60-talet rivs och ersdttas av en storre byggnad i sex vaningar
samt tva kéllarplan. Den nya byggnaden vénder sig mot Huddinge centrum med
en tillgénglig och inbjudande entré. Det finns inte med nagot bibliotek i forslaget
da forutsattningarna har varit att biblioteket skall forlaggas till Huddinge centrum.

Bilparkering forldggs till garage i tva kéllarplan med 185 platser samt
markparkering bakom befintligt bibliotek med 29 platser. Geoteknisk
undersokning dr genomford som visar pa grundvattennivéer over kéllarplan, vilket
har beaktats i kalkylen.

Forslaget bestar till en storre del av nybyggnad, 23 300 kvm bruttoarea (BTA) och
den idldre delen som &terbrukas dr 4 900 kvm BTA.

Fordjupad redovisning av forslaget finns i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge
kommunhus, del 4.

Férdelar
e Kontinuitet pa traditionsbunden plats for offentlig verksamhet
e De éldre befintliga byggnaderna aterbrukas

e Goda forutséttningar for attraktiva kontorslokaler med bra
dagsljusforutsittningar, hog rumshdjd och atrier kring stora och ljusa
vaningsplan.

e Hela parkeringsbehovet for kommunhuset 16ses pa platsen
e Stor potential for fornybar energi, tex solceller pa takytor.
e Kompakt volym bra ur energisynpunkt.

o Kontorsetableringen skapar mdjlighet till etablering av ett kafé



Nackdelar

e Bidrar ej till utveckling av Huddinge centrum

500 meter till Huddinge station
o Arbetsgivarperspektiv
o Miljoperspektiv, kan locka till bildkande

e Begrinsad i volym och utformning med hénsyn till den kulturhistoriskt
vérdefulla miljén

¢ Ingen samlokalisering med huvudbiblioteket
o Tillféllig evakuering krdvs under byggtiden

e Klimatpaverkan och materialanvéindning 6kar med nybyggnation, dock
foreslar vi hdr nybyggnad av tré for 14gre klimatpéverkan dn andra
stommaterial samt arbete med aterbruk av rivningsmaterial.

3.3.2 Paradisbacken 33

Platsen

Platsen har ett centralt ldge invid Huddinge centrum men @nda avsides fran
huvudstraken och den mest intensiva centrumkédrnan. Ett nytt kommunhus pa
Paradisbacken bidrar till utveckling av Huddinge Centrum samt bidrar till att
stiarka samband soderut fran centrum och att utveckla omgivande park och torg.

Fastigheten ligger i nérheten till pendeltagsstationen och ett stort antal busslinjer.
Platsen 4r lite undanskymd utan direkt kontakt med trafikstrak och den ar
trafikséker samt litt tillgénglig for gaende och cyklister. Det &r néra tillgéng till
rikt utbud av service/handel och néra till centrums urbana torgmiljoer.

Detta ar ett nytt ldge for kommunhus utan traditioner, men med starkare synlighet
och tillgénglighet &n nuvarande ldge.

Ny detaljplan behovs for genomforande av projektet och hansyn behover tas till
kringliggande bostéder och villaomréadet i soder.

Fastigheten 4gs av Huddinge Samhéllsfastigheter AB.

Férslaget

Forslaget innebér att befintlig byggnad pé Paradisbacken 33 behélls men
genomgar en omfattande om- och tillbyggnad. Taket pa byggnaden rivs och byggs
pa med tva ytterligare vaningar i trdkonstruktion. Rymd och orientering i
byggnaden skapas genom att ta bort delar av bjilklagen och forbinda
vaningsplanen med generdsa och forenade gradéngtrappor. Pa Paradistorget
uppfors en trevaningsbyggnad for nytt huvudbibliotek med ett kéllarplan
inrymmande garage for 70 bilar. Biblioteksbyggnaden kan sammanlénkas med
kommunhuset for att kunna samnyttja funktioner sdsom café, horsal etcetera pa ett
enkelt sétt. Byggnaden é&r fullt uthyrd i dag och nuvarande hyresgéster behover
flytta till andra centrala lokaler. Hyresgédsterna dr idag Sjodalsgymnasiet,
Vérdcentral, Barn- och ungdomsmedicinsk mottagning (BUMM), Barn- och
ungdomspsykiatrisk mottagning (BUP) och Kulturskolan Huddinge kommun.



Den fysiska och visuella kopplingen mellan Sjodalstorget och Paradistorget
starks, parken mellan torgen ges en mer stadsmissig utformning.

Det totala parkeringsbehovet, nytt behov for kommunhuset samt erséttning av
parkeringsplatser som forsvinner, ryms inte inom platsen. Ytterligare
parkeringsplatser utdver garageplatserna som byggs behdver anordnas. I forslaget
finns att bygga ett parkeringshus pa fastigheten Klockargérden 4 med 390 platser.
Det kommer ge ett totalt dverskott av p-platser i centrum, tex fler platser till
infartsparkering.

Forslaget bestar till en storre del av &terbruk, 17 000 kvim bruttoarea (BTA) och
en del ny- och tillbyggnad pé totalt 11 000 kvm BTA.

Fordjupad redovisning av forslaget finns i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge
kommunhus, del 4.

Férdelar

e Bidrar till utveckling av Huddinge centrum

e Nirhet till Huddinge station och centrum

e Kopplar ihop Sjodalstorget med Paradistorget
¢ Huddinge kommun en forebild genom aterbruk
e Biblioteket integrerat for samverkanslosningar
¢ Goda ljusforhallanden i de tvd byggnaderna

e Mycket aterbruk &r bra i klimatpaverkan

e Nybyggnadsdel foreslas i trd som har lagre klimatpaverkan &n andra
stommaterial

e Stor potential for fornybar energi, tex solceller pa takytor.
e Kompakt volym bra ut energisynpunkt.

e Det krévs ingen tillfdllig evakuering under byggtiden

e Bidrar till storre kraft i omstéllning mobilitet

Nackdelar

e Kriver permanent evakuering av befintliga hyresgéster samt
ersittningsparkering for bostadsparkeringen

e All parkering ryms inte inom fastigheten utan kriver kompletterande
parkering pa annan plats, tex vid infartsparkeringen

¢ Befintligt kommunhus blir tomt
e Risk for ovintade komplikationer med aterbruk

3.4 Jamforande analys

Béda alternativen beddms medfora att projektmalen och effektmalen uppnas.
Utforligare analys av dessa éterfinns i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus



Paradisbacken &r en mer attraktiv plats med sitt ldge i centrum med hogre
tillgidnglighet intill pendeltagsstationen och nirhet till ménga busslinjer. Ett nytt
kommunhus pa Paradisbacken blir ett positivt tillskott till Huddinge Centrum.
Etablering av ett stort antal arbetsplatser i centrum ger forutséttningar for en mer
gynnsam utveckling av centrumfunktionerna.

Ur ett arbetsgivarperspektiv dr Paradisbacken att foredra med sitt centrala lidge

med nérheten till pendeltdg och service i centrum sdsom lunchrestauranger etc.
Medarbetare som idag har sin arbetsplats i nuvarande kommunhus behover inte
evakueras under byggtiden utan kan flytta direkt till de nya lokalerna.

P& Kommunhustomten tillvaratas behovet av bilparkering inom tomten, men pé
alternativ Paradisbacken far del av parkeringen 16sas p& annan plats.

Paradisbacken har befintliga hyresgister som skall omhéndertas och erbjudas nya
attraktiva permanenta lokaler som ersittning for de befintliga.

P& Kommunhustomten behdver hyresgésterna evakueras tillfélligt i en
paviljonglosning under byggtiden, ca 3 &r, vilket inte behdvs om alternativ
Paradisbacken viljs.

Ett nytt huvudbibliotek kan samforliggas med nytt kommunhus pa Paradisbacken.
I alternativet Kommunhustomten forutsétts ett nytt huvudbibliotek byggas i
Huddinge centrum.

Val av lokalisering ger olika ekonomiska konsekvenser, vilket redovisas under
rubrik 5. Ekonomisk analys. Investeringskostnaden, och ddrmed hyran, dr hogre
for att bygga pa Kommunhustomten. Men f6ljdkostnaderna kan bli hogre pa
Paradisbacken.

Konsekvenserna for stadsbild och kulturhistoriska virden skiljer sig 4t mellan
forslagen. Genom att utveckla Kommunhustomten med ytterligare en arsring av
kommunens administrativa utveckling kan stora delar av det kulturhistoriska
virdet bevaras, dven om virden forsvinner nar mexitegeldelen rivs.

3.4.1 Osakerheter

For alternativ Kommunhustomten finns osékerheter kring volymen pa det
foreslagna nya kommunhuset kopplat till kulturmilj6analysen, se Bilaga 2 —
Kulturmiljoanalys. Sakkunnig inom kulturmiljo har granskat forslaget och ser att
fordelar med kontinuitet av verksamheten pa plats kan uppvéga det negativa med
den stora byggnaden. Stor hdnsyn maste dock tas kring utformningen av
nybyggnaden.

For alternativ Paradisbacken finns osdkerhet kring bilparkering. I dag ligger ett
forslag pa 16sning att bygga ett parkeringshus for 390 bilar pé tre vaningar pa
infartsparkeringen, Klockargérden 4. Detta forslag dr en kostsam 16sning (194
mkr) da grundlidggningsforhallandena dr komplicerade i kombination med att det
skall palas direkt bredvid jarnvagens stambana med tit trafik. Det kravs tillstdnd
for detta som skall sokas ar i forvdg. Forslaget innebér dven att en lagpunkt
foreslés bebyggas med parkeringsanlédggning. Det behovs fordjupade analyser for
att beskriva genomforande, med avseende pa dversvamningsrisk vid skyfall.
Projektet kan sannolikt spara runt 100 mkr om en parkeringslosning for enbart



kommunhusbehovet pa ca 150 bilar kan finnas p& annan plats. |
mobilitetsutredningen finns nagra alternativa 10sningar som bor studeras vidare.

For alternativ Paradisbacken finns behov av att 16sa nya lokaler for befintliga
hyresgéster. Avseende Vérdlokalerna finns dock flertalet alternativ pa attraktiva
centrala lokaler att erbjuda vilket dven 16ser nuvarande hyresgésters egna
onskeméal om forandringar. Géllande de kommunala lokalerna till
Sjodalsgymnasiet och Kulturskolan behdver vidare studier goras kring lokalbehov
och framtida placering enligt Lokalresursplan 2021.

Om alternativ Paradisbacken viljs for nytt kommunhus bor fastighetségaren,
Huddinge samhéllsfastigheter AB (Husf), ta stéllning till Kommunhustomtens
framtid. Projektet har som ett foreslag att bevara gamla kommunhuset for ndgon
form av offentlig verksamhet, exempelvis Kulturskola eller Forskola. Resterande
del kan forslagsvis siljas for exploatering och utvecklas med bostider dir dven
backen bakom kommunhuset mot centrum inkluderas (kv. Alen).

3.5 Biblioteket
Biblioteket forutsitts flyttas till Huddinge centrum i bagge alternativen.

I alternativ Paradisbacken placeras ett nytt bibliotek i anslutning till det nya
kommunhuset. Biblioteket ar inritat i forstudiens forslag som en separat byggnad
kopplad med kommunhusbyggnaden. Véljer man Kommunhustomten placeras
nytt bibliotek i Huddinge centrum pa plats som bestdms senare.

3.6 Evakueringar

3.6.1 Alternativ Kommunhustomten

Tillféllig evakuering av personal som har sin arbetsplats i dagens kommunhus
behover goras under byggtiden, ca tre ar. Projektet foreslar att evakuering sker till
paviljonger. Dessa etableras forslagsvis pé plats vid Huddingegymnasiet
alternativt pa kv. Aspen, f.d. Tekniska kontoret som skall rivas. Det finns dven
idag uppstillda paviljonger vid Kéllbrinkskolan som blir lediga 2024, dessa ér
avsedda for skola och behdver da anpassas till kontor. Kostnad for hyra av
paviljongerna under tre ar &r totalt ungefar 30—40 mkr mer 4n nuvarande hyra for
kommunhuset.

3.6.2 Alternativ Paradisbacken

Permanent evakuering till andra centrala lokaler krivs av samtliga befintliga
hyresgéster i fastigheten Paradisbacken 33 om nytt kommunhus skall inrymmas
dér. Sjodalsgymnasiet har den storsta ytan i fastigheten och dérutdver finns
Vérdcentral, Barn- och ungdomsmedicinsk mottagning (BUMM), Barn- och
ungdomspsykiatrisk mottagning (BUP) och Kulturskolan Huddinge kommun.

Det finns flera olika centrala och attraktiva alternativa forslag pa nya permanenta
lokaler till de icke kommunala hyresgisterna, dessa redovisas narmare under
avsnitt 5.3.1. En dialog kommer foras med hyresgisterna for att gemensamt hitta
den bésta l6sningen om alternativ Paradisbacken viljs.



For den kommunala hyresgdsten Sjodalsgymnasiet behover forst det langsiktiga
lokalbehovet arbetas in i gymnasieskolornas strukturplan och det
kommunéovergripande arbetet med lokalresursplan. En plan for det kortsiktiga
lokalbehovet, den tillfilliga evakueringen, behover arbetas fram under hdsten
2021. Det finns olika alternativ pa lokaler och paviljonger dar mdjligheten till
genomforbarhet ska studeras vidare.

Kulturskolan &r idag trdngbodd i sina lokaler p& Paradisbacken 33 och har
projekterat nya lokaler i den planerade nya skolan pé kv. Aspen. Denna har dock
skjutits pa framtiden och planeras forst 2030 enligt lokalresursplanen. Darfor bor
en tillfallig 16sning alternativt en ny permanent lokallosning tas fram for
Kulturskolan.

3.7 Preliminar tidplan

Fran start av detaljplanearbetet for nytt kommunhus dr bedomningen att det tar ca
fem ér till inflyttning om inga 6verklaganden sker pa varken detaljplan, bygglov
eller upphandlingar. En preliminér tid for inflyttning i nytt kommunhus kan vara i
borjan av 2027. Detta om alternativ eget dgande viljs. Om en hyresupphandling
skall goras skjuts tidplanen framét ca 24 ménader. D4 blir inflyttning ca 2029.
Tidplan finns som Bilaga 9.



4. Mobilitet och parkering

4.1 Alilmant

I den fordjupade utredningen om nytt kommunhus har projektet utfort en
mobilitetsutredning. Utredningen klargdr forutséttningarna for parkering i de olika
lokaliseringsalternativen. Konsekvenser for parkeringssituationen och vilka
mobilitetsatgarder som &r lampliga beskrivs dven for varje alternativ. De olika
lokaliseringsalternativen har studerats utifran ett mobilitetsperspektiv och
nuvarande forutsittningar, kommunens mal och visioner samt de anstélldas
resvanor har utgjort underlag for analysen.

Utredningen omfattar &ven en omvirldsanalys som bland annat belyser trenderna
for arbetspendling. Flexibilitet dr ledordet for det nya nuléget och fokus ligger pa
de héllbara alternativen. Coronapandemin har starkt den nationella 6kande
cykeltrenden vilket bor tas fasta pd vid vidare arbete.

Mobility management r ett koncept for att frimja val av héllbara fairdmedel
(géng, cykel och kollektivtrafik) genom beteendepéverkande &tgirder. Generellt
sett brukar det vara ldmpligt att sétta in dtgdrden i samband med att resendren gor
en fordndring i livet, som tex flytt till en ny arbetsplats.

Fordjupad information aterfinns i utredningen vilken finns som Bilaga 3 —
Mobilitetsutredning

4.2 Parkeringsbehov

Utgangspunkten for berdkningen av parkeringsbehov dr kommunens
parkeringsstrategi som finns i ett beslutat parkeringsprogram med riktlinjer for hur
parkering skall hanteras vid nybyggnation. Dessa riktlinjer tillimpas hdr med
undantag for utdkad reducering (50% reducering istéllet for 30%) vid
Paradisbacken.

Berdkningen av parkeringstal for kontor i zon A, dir bada alternativen ligger, dr
13 cykelplatser/1 000 kvm BTA samt 10 bilplatser/1 000 kvm BTA.
Parkeringstalet innefattar anstillda och besdkare. Kommunen arbetar med flexibla
parkeringstal vid nybyggnad inom zon A, det innebér att en reduktion pa
parkeringstalen kan goras. Varje projekt har unika forutséttningar och bedémning
av hur mycket reduktion som &r lampligt avgors fran fall till fall efter utredning.
For att kunna nyttja reduktionen behéver kommunen genomfora olika
mobilitetsatgidrder som premierar de héllbara fairdmedelsvalen, vilket medfor att
det blir enklare for anstdllda och besokare att viélja de hallbara fairdmedelsvalen
framfor bilen.

Samlokalisering och samnyttjande av parkeringsanldggningar ger en effektiv
markanvindning och kan minska antalet parkeringsplatser som behdver anldggas.
Inget samnyttjande av parkeringsplatser dr avdraget i projektet. Utredning av
denna mojlighet bor utforas i nista skede.



Antalet parkeringar som anges &r baserade pa det nya kommunhusets behov samt
antalet parkeringsplatser som behover ersittas pa grund av ny byggnad.

Parkeringar som inte ryms p& samma fastighet som nya kommunhuset vid
alternativ Paradisbacken, dr i detta forslag placerade pé infartsparkeringen
(Klockargarden 4) i ett parkeringshus.

4.2.1 Alternativ Kommunhustomten

For lokaliseringsalternativet Kommunhustomten anses en reduktion av
parkeringstalet pd 30% vara lamplig. Rekommendationen grundar sig bland annat
pa att det &r 500 meter fran den sparbundna trafiken till Kommunhustomten.
Flertalet 1dmpliga mobilitetsatgirder for platsen redovisas i rapporten
mobilitetsutredning vilka behdver implementeras for att kunna nyttja reducering
av p-talet.

Behov av antal parkeringsplatser enligt kommunens riktlinjer for parkering med
reduktion;

Bilplats anstéllda och besdkare 136
Bilplats poolbilar 78
Totalt antal bilplatser 214
Cyklar 288

Pa alternativ Kommunhustomten ryms samtliga parkeringsbehov inom
fastigheten. 185 bilplatser i garage tva plan under nybyggnaden samt 29 platser
markparkering. Cykelparkering ordnas for 200 platser lattillgéngligt i garaget,
med intilliggande omkléddningsrum, samt resterande 88 platser pa markparkering.

4.2.2 Alternativ Paradisbacken

For lokaliseringsalternativet Paradisbacken anses en reduktion av parkeringstalet
pa 50% vara lamplig. Rekommendationen grundar sig bland annat pd att det ar ett
mera kollektivtrafiknira ldge, vilket gor det enkelt for besdkande att pendla med
kollektivtrafik. Vidare dr tomten lokaliserad i Huddinge centrum, vilket gor det
enkelt for de anstillda att na service och restauranger. Att Paradisbacken &r en ny
lokalisering for kommunhuset medfor dven att de anstéllda d4r mer benégna att
fordndra sina resvanor och saledes vilja mer hédllbara fardmedelsalternativ.
Erfarenhet och analyser visar att det krdvs att mobilitetsatgirder satts in pa en
verksamhetsovergripande niva for att uppna en reduktion pa 50%. Flertalet
lampliga mobilitetsatgédrder for platsen redovisas i rapporten mobilitetsutredning
vilka behover implementeras for att kunna nyttja reducering av p-talet.

Behov av antal parkeringsplatser enligt kommunens riktlinjer for parkering med
reduktion;

Bilplats anstéllda och besdkare 97
Bilplats poolbilar 84
Totalt antal bilplatser 181

Cyklar 317



Pa alternativ Paradisbacken ryms inte samtliga parkeringsbehov for bilar inom
fastigheten utan ett kompletterande parkeringsgarage behover byggas pa annan
plats. P& Paradisbacken ryms 70 bilplatser i garage under det nya biblioteket. Da
behovs ytterligare 111 parkeringsplatser for kommunhusets behov samt 42 platser
som ersdttning for de platser till boende som idag finns pa Paradistorget, totalt
ytterligare 153 platser. Hela behovet av cykelparkering ryms inom fastigheten,
250 platser placeras inne i kommunhuset i lattillgangligt cykelrum, med
intilliggande omklddningsrum, och resterande 67 pa markparkering.

I forstudien har foreslagits ett parkeringshus/mobilitetshus pa infartsparkeringen
(Klockargarden 4) i tre vaningar, vilket rymmer 390 bilar. Det behovs 153
ytterligare platser for kommunhusets behov. Dessutom finns det idag 80
parkeringsplatser pa infartsparkeringen samt dven 104 forhyrda platser, dessa 184
platser skall ocksa erséttas i det nya parkeringshuset. Totalt blir det da ett
overskott pa 53 platser om mobilitetshuset byggs med totalt 390 platser. Har finns
dé med marginal parkeringsplatser for att dndra reduktionen i p-tal fran 50% till
30%. Parkeringshuset presenteras i Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus,
del 4.

Kostnaden for att bygga parkeringshuset/mobilitetshuset pa 390 platser &r
berdknat till 194 mkr. Detta dr en hog kostnad for ett parkeringshus i denna
storlek och det beror pa att grundldggningsforhallandena dr mycket daliga vilket
har riknats med i kalkylerna. Ett alternativ for att minska kostnaden &r att hitta en
annan plats for ett parkeringshus avsett for endast 153 bilar vilket &r det nya
kommunhusets behov. I Bilaga 3 — Mobilitetsutredning, anges ett antal olika
alternativa placeringar for vidare utredning som skulle kunna minska kostnaden
for parkering i alternativ Paradisbacken med ca 100 mkr.

Ett annat forslag for att minska kostnaden och antalet parkeringsplatser som
behover produceras ir att utreda samnyttjande av parkeringar i Huddinge Centrum
som helhet. Detta har inte varit mojligt att géra i denna utredning da radande
Pandemi inte visar pa ett normallige i nyttjande av befintliga
parkeringsanldggningar. Men det &r en rekommendation fran projektet att utreda
fragan om samnyttjande vidare nér tillfélle ges.



5. Ekonomisk analys samt huvudmannaskap

5.1 Inledning

Investeringskalkyler har utforts pa bagge alternativen for produktion av nytt
kommunhus inklusive byggherrekostnader. Dessa tva kalkyler ar justerade med
nddvindiga parkeringsanldggningar och bibliotek for att goras likvardiga. Till
investeringskostnaden i hyreskalkylen har lagts respektive fastighets bokforda
véirde som skall behéllas. Som en kostnad ligger dessutom utrangeringsvardet for
de delar som rivs.

Investeringskalkylerna omfattar endast kostnaden for sjdlva kommunhuset. Till
detta tillkommer alla kostnader for inredning och utrustning av kommunhuset.
Exempel pa sddana kostnader &r skalskydd, las, larm, konferens- och
motesutrustning, it-utrusning och ledningsdragning, mobler samt annan inredning
och utrustning. Dessa kostnader finns inte med i denna rapport och tillkommer.

5.2 Investering nytt kommunhus

Investeringskalkyler har utforts pa bagge alternativen med oversiktliga
nyckeltalsberdkningar av volymstudierna som uppréttats for respektive tomt vilka
presenteras i Bilaga 7 - Kalkyler. Kostnadsliget i kalkylerna &r maj 2021.
Investeringskalkylerna avser om-, till och nybyggnadskostnad av nytt kommunhus
och innefattar ej kommunens egen inredning och utrustning, exempelvis mobler,
las, larm, skalskydd, IT ledningar och utrustning etc. Detta budgeteras separat
liksom byggherrens egna kostnader.

Projektkostnader for alt 2 — Kommunhustomten Nybyggnad

Ny- och ombyggnad av kommunhuset 812 000 tkr
Garage under kommunhusets nybyggnad (185 platser) 110 000 tkr
Summa investering 922 000 tkr
Tillkommande investering bibliotek 80 000 tkr

Harutover tillkommer diverse foljdkostnader for bland annat evakuering av
hyresgéster under byggtiden. Se separat beskrivning om foljdkostnader. Det
tillkommer &ven en resultatpaverkande engangskostnad som avser det bokférda
vérdet pa rivningen av delar av byggnaderna, en kostnad for utrangering. Denna
kostnad &r 22 896 tkr for Kommunhustomten.



Projektkostnader for alt 6 — Paradisbacken (alternativ P-hus 390 platser)

Om- och tillbyggnad av Paradisbacken 642 000 tkr
Garage under husets tillbyggnad (70 platser) 39 000 tkr
Nybyggnad av parkeringshus annan mark (390 platser) 194 000 tkr
Summa investering 875 000 tkr
Tillkommande investering bibliotek 80 000 tkr

En fortsatt studie skall géras om alternativ plats for parkeringshus med enbart
kommunhusbehovet pa 153 platser. I nuldget ett fiktivt p-hus utan lokalisering.

Projektkostnader for alt 6 — Paradisbacken (alternativ P-hus 153 platser)

Om- och tillbyggnad av Paradisbacken 642 000 tkr
Garage under husets tillbyggnad (70 platser) 39 000 tkr
Nybyggnad av parkeringshus annan mark (390 platser) 70 000 tkr
Summa investering 751 000 tkr
Tillkommande investering bibliotek 80 000 tkr

Harutover tillkommer diverse foljdkostnader for bland annat permanent
evakuering av hyresgésterna. Se separat beskrivning om foljdkostnader. Det
tillkommer &ven en resultatpaverkande engangskostnad som avser det bokférda
virdet pa rivningen av delar av byggnaderna, en kostnad for utrangering. Denna
kostnad dr 84 239 tkr for Paradisbacken.

5.2.1 Foljdkostnader

Kommunhustomten

Medarbetarna i dagens kommunhus behdver evakueras under byggtiden, ca 3 ar.
Projektet foreslar att evakuering sker till paviljonger. Dessa etableras forslagsvis
pa plats vid Huddingegymnasiet alternativt pa kv. Aspen, f.d. Tekniska kontoret
som skall rivas. Det finns &ven idag uppstéllda paviljonger vid Kéllbrinkskolan
som blir lediga 2024, dessa dr avsedda for skola och behover anpassas till kontor.

Paviljongetableringen for Utséljeskolan vid Kéllbrink kostar 26 mkr i hyra per ar i
tre &r. Storleken pa denna dr bruksarea (BRA) 5 700 kvm, vilket &r ca 1 000 kvm
storre dn vad som behdvs for kommunhuset. Kostnad for hyra av paviljongerna
under tre ar dr ungefir 30—40 mkr mer &n nuvarande hyra f6r kommunhuset.

Paradisbacken

Fastigheten Paradisbacken 33 &r idag fullt uthyrd med hyresgéster som samtliga
behover flytta permanent till andra lokaler om ett nytt kommunhus skall
inrymmas dér.



1 fastigheten finns idag foljande hyresgdster,

Hyresgist Verksamhet Yta
(kvm LOA)

Region Stockholm Huddinge BUP 1389

Region Stockholm Huddinge 1700
vardcentral

Ped Doc AB Huddinge BUMM 774

Kultur- och fritidsndmnden (Huddinge Kulturskolan 576

kommun)

Gymnasie- och arbetsmarknadsndmnden | Sjodalsgymnasiet 9 696

(Huddinge kommun)

I Huddinge centrum finns ett flertal centralt beldgna lokaler som kommunen hyr
idag och kommer l&dmna vid flytt till nytt kommunhus. Nagra av dem kan vara
lampliga ersdttningslokaler till vissa av hyresgasterna.

Ytterligare tvé lokaler som kommunen hyr blir lediga redan 2022 och skulle
kunna iordningstillas till nya hyresgister i tidigt skede. Dels Sjodalsgymnasiets
Annex, Paradistorget 16. Dels lokalen pa Sjodalsvéigen 14. Evakueringen behdver
vara firdig senast 2024 da byggstart planeras.

Féljande lokaler kan vara mdjliga ersdttningslokaler;

Adress Yta Hyresviird Nuvarande
(kvm LOA) hyresgést
Sjodalsvagen 14 1 096 Huge SOF,
Aldreboende
Patron Pehrs viag 4-10 3312 Huge SOF, GAF och
KSF, Kontor
Sjodalstorget 7 2224 Huge Huge, Kontor
Paradistorget 16 3295 Huge Sjodalsgymnasiet
Annex, GAF
Sjodalsviagen 18-20 948 HSB SOF, Kontor

Sjodalsgymnaset har den storsta ytan i fastigheten Paradisbacken, lokalarea
(LOA) 9 696 kvm. Nar gymnasiet flyttade in for ca 20 ar sedan var det ungefar

1 200 elever som studerade dér, i dag gar ca 600 elever pa Sjodalsgymnasiet.
Skolan &r inrymd i tidigare kontorslokaler och &r inte i tillricklig omfattning
anpassad till utbildningsverksamhet. Sjodalsgymnasiets lokaler har en del brister
och ir i behov av ombyggnad.

For det ldngsiktiga nya behovet for Sjodalsgymnasiet vid en flytt fran
Paradisbacken behdver forst lokalbehovet arbetas in i gymnasieskolornas
strukturplan och det kommunovergripande arbetet med lokalresursplan. En plan
for det kortsiktiga lokalbehovet, den tillfélliga evakueringen, behdver arbetas fram



under hosten 2021. Det finns olika alternativ pa lokaler och paviljonger dar
mojligheten till genomforbarhet ska studeras vidare.

Kostnaden for evakuering av hyresgésterna pa Paradisbacken 33 dr svart att ange
ett belopp for, det beror pa vilka 16sningar som viljs. Att exempelvis anpassa TK-
huset, Paradistorget 16, till vardbyggnad kan goras for runt 10 tkr/kvm, ca 30 mkr.
Kostnad for kortsiktiga lokallosningar med paviljonger anges under
Kommunhustomten och kan tillimpas &ven hér for tex Sjodalsgymnasiet.

5.2.2 Bedomda marknadsvarden

Svefa har gjort en utvédrdering av de olika handlingsalternativen till nytt
kommunhus och hur de olika alternativens bedomda fastighetsvirden skiljer sig at
och vad som gor att skillnaderna uppstar. Detta beskrivs i rapporten Utredning av
uppforande av nytt kommunhus i Huddinge kommun — Ekonomisk paverkan av
alternativ — Bilaga 4

Svefa har gjort bedomningen pa marknadsviardena till nytt kommunhus (exklusive
garage och bibliotek med en normyta pa 17 400 kvm LOA) pa
Kommunhustomten till 680 mkr och Paradisbacken till 740 mkr. Det &r i
huvudsak ldget pa fastigheterna som utgor skillnaden i de olika marknadsvérdena.

For mer och férdjupad information se Bilaga 4 - Utredning av uppforande av nytt
kommunhus i Huddinge kommun — Ekonomisk paverkan av alternativ.

5.3 Hyresnivaer nytt kommunhus

For de tva olika alternativen pa nytt kommunhus har hyresnivéer berdknats 1 2021
ars penningvirde. Som jamforelse har d&ven en uppskattning gjorts av hyran om
nuvarande 42 lokaler istillet skulle nyttjas vidare. !

5.3.1 Sjalvkostnadshyra.

Sjalvkostnadshyra baseras p4 ramavtalet om hyresséttning mellan Huddinge
kommun och Huddinge Samhallsfastigheter AB. Sjadlvkostnadshyran inkluderar
samtliga kostnader sdsom avskrivningar, rdnta, drift, underhall samt
foretagsgemensamma kostnader och ett palagg for avkastning i enlighet med
agardirektivet. Drift och underhéllskostnad har antagits vara enligt foljande. Drift
350 kr/kvm LOA. Underhall 150 kr/kvm LOA. Fastighetsskatt &r inte medridknad
1 hyran for kommunhuset och tillkommer. Vissa administrativa kommunala
fastigheter kan under sdrskilda forutséttningar klassas som specialfastighet om det
inte bedrivs affdrsdrivande verksamhet i fastigheten. Detta avgors forst vid en
ansokan om taxering hos Skatteverket. Fastighetsskatt &r dock medréknad i
parkeringshuset.

Sammanstillning av hyresberdkningarna med nyckeltal finns bifogat som Bilaga 8
— Hyresberékningar.

1 Sjalvkostnadshyror har berdknats av business controller och ekonomichef pa Huddinge Samhallsfastigheter
AB. Marknadshyra/investeringshyra har angivits av Svefa, se bifogad rapport — Bilaga 4.



Antagen genomsnittlig avskrivningstid &r 42 ar pd kommunhuset och 60 ar pa
externa parkeringshuset samt 20 ar pa upprustning befintliga lokaler.

Borgensavgift till internbanken pa 0,5% ingér i bedomda réantor.

Alt 2. Kommunhustomten, ar 1

Berdknad hyra kommunhuset exkl. garage 42 600 tkr
Berdknad hyra garage under kommunhuset (185 platser) 6 200 tkr
Berdknad hyra bibliotek 5300 tkr
Totalt beriiknad hyra 54 100 tkr
Alt 6. Paradisbacken, ar 1

Berdknad hyra kommunhuset exkl. garage 38 700 tkr
Berdknad hyra garage under kommunhuset (70 platser) 2 100 tkr
Beriknad hyra bibliotek 5300 tkr
Totalt beriiknad hyra kommunhuset 46 100 tkr
Beriknad hyra parkeringshus Klockargarden 4 (390 platser) 9900 tkr
Totalt beriknad hyra inklusive parkeringshus (390 platser) 56 000 tkr
Beriknad hyra fiktivt parkeringshus 153 platser 3 700 tkr
Totalt beriknad hyra inklusive parkeringshus (153 platser) 49 800 tkr

Som jamforelse har en berdkning av hyresnivéan for att stanna kvar i nuvarande

lokaler gjorts. Hénsyn har tagits till upprustningsbehovet for samtliga nuvarande
kontorslokaler och en storre planerad ombyggnad av Gymnasiet 4, som blir
nddvindig om kontorsverksamhet ska kunna fortsétta i den fastigheten. Daremot
har inte nagon hédnsyn tagits till nytt arbetssitt, ombyggnad for aktivitetsbaserat
och minskning av yta pga. distansarbete, utan lokalerna ar utformade som de ar
idag.

Beriknad kostnad for nddviandig ombyggnad av kontorslokalerna pa Gymnasiet 4
ar 135 mkr. Projektet har ocksa réknat med att nuvarande bibliotek (i nuvarande
kommunhus) byggs om till kontorslokaler, vilket kostar 10 tkr/kvm. Ovriga
kontorslokaler behover upprustas for i snitt 4 tkr/kvm.



Kvar i befintliga lokaler

Hyra befintliga lokaler exkl. bibliotek 45 600 tkr
Beridknad tilldggshyra upprustning befintliga lokaler 17 600 tkr
Beriknad hyra bibliotek 5300 tkr
Totalt beriiknad hyra 68 500 tkr

5.3.2 Marknadshyra

Marknadshyra &r den hyra som lokalen kan antas betinga p& den 6ppna
marknaden. Fragan har utretts av Svefa i rapport — Utredning av uppforande av
nytt kommunhus i Huddinge kommun — Ekonomisk paverkan av alternativ, vilken
ar Bilaga 4 till denna rapport.

Det finns i dag inga jamforbara kontorslokaler i denna storlek centralt i Huddinge.
I rapporten jdmfors darfor detta projekt med andra noteringar pa hyresmarknaden
av liknande karaktar. Jimforande hyresnivéer dr da mellan 2 300 kr/kvm och 3
500 kr/kvm 1 hyror exklusive kostnader for el, va och uppvarmning samt
fastighetsskatt.

Pé grund av avsaknad av liknande marknadsobjekt i Huddinge ar jamf{orelse med
marknadshyra svirbedomd. Det 4r i sddana situationer vanligt att utga fran
produktionskostnadsbaserad hyra, vilket gors nedan.

5.3.3 Investeringshyra — Produktionskostnadsbaserad hyra

Rapporten fran Svefa tar 4ven upp produktionskostnadsbaserad hyra vilken ar mer
relevant i1 jaimforande syfte och applicerbart pd Huddinge nya kommunhus. Det ar
en vanligt forekommande hyreskonstruktion vid nyproduktion av
specialanpassade lokaler och ger oftast hyresnivéaer som overstiger
marknadsmaéssiga hyror. Den produktionskostnadsbaserade hyran ar framst
beroende av investeringens storlek, avtalets 10ptid, internt forréntningskrav och
restvirdesrisk.

Den produktionskostnadsbaserade hyran ér Svefas bedomning av den hyra
Huddinge kommun skulle fa betala om en hyresupphandling skulle utforas for
nytt kommunhus. Det vill séga om huvudmannaskapet blir icke-kommunalt.

Svefa har gjort en oversiktlig beddmning av forvéntade parametrar vid en
produktionskostnadsbaserad hyra vid de tvé alternativen vi studerar. Den
sammanvégda beddmningen for de olika alternativen &r att den
produktionskostnadsbaserade arshyran for Kommunhustomten blir ca 60 miljoner
kr och for Paradisbacken blir det ca 55 miljoner kr for ar 1. Den
produktionskostnadsbaserade hyran &r angiven inklusive drift och underhall men
exklusive media och fastighetsskatt.

For mer och fordjupad information se Bilaga 4 - Utredning av uppforande av nytt
kommunhus i Huddinge kommun — Ekonomisk paverkan av alternativ.



5.3.4 Reflektion parkeringshus

I forstudien har foreslagits ett parkeringshus/mobilitetshus pé infartsparkeringen
(Klockargarden 4) i tre vaningar, vilket rymmer 390 bilar. Detta &r mer dn
behovet for kommunhuset och det kommer bli ett 6verskott pa 53 platser om
mobilitetshuset byggs med totalt 390 platser.

Kostnaden for att bygga parkeringshuset/mobilitetshuset pa 390 platser &r
berédknat till 194 mkr. Detta &r en hog kostnad for ett parkeringshus i denna
storlek och det beror pa att grundldggningsforhallandena dr mycket daliga. Att
hitta en alternativ plats for ett P-hus med 153 platser for att enbart ticka
kommunhusets behov kan fi ner kostnaden med ca 100 mkr.

Mojlighet till samnyttjande av parkeringsplatser finns ocksa vilka inte har rédknats
med hér. Detta bor utredas vidare och kommer minska kostnaden for parkering
om mdjligheten ges.

Hyreskostnaden for det planerade parkeringshuset ér ca 9 800 tkr per ar.
Uthyrning av parkeringsplatser ger vissa intdkter. Intdkterna fran parkeringar
kommer inte i ndrheten ticka hela behovet for hyresniva i berdkningarna. I det
planerade parkeringshuset forlaggs 104 parkeringsplatser som ersétter nuvarande
uthyrd parkering pa fastigheten Klockargarden 4. Uppskattningsvis kan kommun
hdja avgiften med 200 kr/plats och manad vilket kan ge en 6kad hyresintékt pa ca
230 tkr/ar. Personal- och besoksparkering, 78 platser, kan avgiftsbeldggas med
ungefar 500 kr/mén. Detta kan bli en hyresintékt pa ca 470 tkr/ar. Hansyn har inte
tagits till det i redovisningen ovan.

5.4 Ekonomiska konsekvenser av att Iamna befintliga lokaler

De verksamheter som idag bedrivs pa adresserna nedan utgor kdrnan i ett nytt
kommunhus. Detta innebér att dessa lokaler dgda av de kommunala bolagen
tomstélls och behover sdljas alternativt hyras ut till nya hyresgéster/verksamheter.

Adresser: Patron Pehrs vig 4 - 10. Rontgenvégen 3 och 5. Forellvédgen 10.
Kommunalvégen 16 och 28. Sjodalstorget 7 och 9. Forradsvégen 2.
Gymnasietorget 1 - 5. Klockarvégen 5.

Sammanlagd total yta pé lokaler som limnas, bade med kommunal hyresvérd och
privat hyresvérd, dr lokalarea (LOA) 35 949 kvm med dagens hyra pa 50 006
tkr/ar.

En sammanstéllning och utforligare beskrivning av nuvarande lokaler aterfinns i
Bilaga 1 — Forstudie Huddinge kommunhus, del 1.

Vissa av lokalerna har en extern hyresvard dér avtalen kan sidgas upp och lamnas.
Det ér i dag Klovern, HSB och Hemso som ar fastighetségare till de lokalerna
med en total yta (LOA) pa 4 176 kvm och arshyra pa 11 782 tkr/ar.

Huddinge samhéllsfastigheters (Husfs) kontor (yta ca 4 000 kvm LOA) ligger i
utvecklingsomrade Storédngen och &r redan séld till exploator. Nagra av lokalerna
som ldmnas i Huddinge centrum (yta ca 2—4 000 kvm LOA) kan behdvas sasom
permanenta evakueringslokaler om alternativ Paradisbacken viljs.



Ytterligare fastigheter som kan vara mojliga att avyttra dr Fatburen 1,
Medicinaren 11, Alen 3 samt Gymnasiet 4.

Fastigheten Gymnasiet 4 har i 6versiktsplanen, samt dven i utvecklingsplanen,
markering exploatering av bostdder utdover de nuvarande kommunala &ndamalen
gymnasium, idrott och simhall.

Vid val av alternativ Paradisbacken kan 4ven Kommunalhuset 2 avyttras. I Bilaga
1 — Forstudie Huddinge kommunhus, anges ett antal olika alternativa framtida
anvindningsomraden for fastigheten Kommunalhuset 2.

Utredning bor goras av respektive fastighetsbolag om forutséttningar for
fastigheternas avyttring och alternativanvindning.

5.5 Huvudmannaskap

5.5.1 Tva olika alternativ pa huvudmannaskap

Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler &r en dterkommande fraga hos
kommuner idag. Den grundar sig i huvudsak pa att investeringarna inom
kommunsektorn har dkat snabbt och fortsétter att 6ka. Faktorer som omfattande
underhéll, &ndrad demografisk struktur (vdxande antal barn och unga samt éldre
personer), befolkningstillvéxt och skérpta hallbarhetskrav har drivit upp
investeringsbehoven. Detta giller inte minst inom lokalforsorjningen i
kommunerna.

Funderingar kring hur mycket man kan ldna och hur hog skuld man kan ha har
blivit vanlig. Men i takt med ett skulderna okar sa har det dven byggts upp en
gedigen tillgingssida. De investeringar som genomforts har skapat betydande
tillgdngsvirden och kommunernas soliditet ligger relativt konstant. Okade
investeringar och skulder, men den generella finansiella styrkan &r dndé god.

Samtidigt har det vuxit fram en marknad for det som kallas samhéllsfastigheter,
det har skapats ett sérskilt segment inom fastighetsbranschen som fokuserar pa
offentliga aktorers lokalbehov.

Det skrivs mycket kring denna fraga och hér véljer vi att referera ur tva rapporter
som bifogas (Bilaga 5 och Bilaga 6)

e Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) — Aga eller hyra verksamhetslokaler
(2019) — Bilaga 5

e Kommuninvest — Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler — hur ser
kalkylerna ut i kommunsektorn (2021) — Bilaga 6

Ett 6vergripande rad frin Kommuninvest r att varje kommun skall arbeta med en
langsiktig strategi for lokalforsorjningen. Har man en genomténkt strategi pa plats
sa blir det lattare att analysera och fatta beslut om dvervdganden i de enskilda
investeringsprojekten. En generell rekommendation &r att lokaler som ar av
langsiktig strategisk betydelse for kommunen bor dgas, medan andra tillfalliga
och mer kortsiktiga lokaler med fordel kan forhyras. Ett nytt kommunhus ar av
langsiktig strategisk karaktér.



Sa lange som en kommun har en bra langsiktig kontroll och en grundldggande
finansiell styrka dr inte hog skuldsittning ett problem i sig. For de flesta
kommuner, som den finansiella situationen ser ut nu, ar det fullt realistiskt att 1dna
till en d4ga-16sning. Detta innebar att kommunerna som regel star med ett Oppet val
mellan att 4ga och hyra verksamhetslokaler.

Huddinge kommun, kommunstyrelseforvaltningen, ansvarar for den vergripande
analysen och planeringen avseende hela kommunens lokalforsérjning. Arligen
sammanstills lokalbehovsprognoser fran respektive forvaltning samt behov av
olika utredningar/uppdrag i en lokalresursplan, avseende 10 ar framat, som
beslutas av kommunstyrelsen.

5.5.2 Ekonomiska aspekter

Kommuninvest har i sin rapport (Bilaga 6) gjort ett antal olika berdkningar pa en
nyproducerad byggnad med verksamhetslokaler i jamf6rande syfte med olika
ekonomiska antaganden. I samtliga berékningar rdknar de pa det totala kassaflodet
over 25 ér. De gor forst en berdkning med ett antal grundantaganden, dér blir
utfallet av dga-alternativet 23 procent billigare dn hyra-alternativet. Darefter gor
de néagra kanslighetsanalyser pa antagandeparametrar och landar i de flesta fall i
en betydligt ldgre hyreskostnad for 4gande-alternativet. Produktionskostnaden pé
byggentreprenaden behdver vara 40% lagre for att hyra-alternativet skall bli
billigare dn dga-alternativet.

For det nya kommunhuset har vi riknat pé likande jimforelse i
livscykelkostnadskalkyler (LCC) pa 50 ar och kommer fram till samma slutsats,
det dr betydligt billigare over tid att 4ga lokalerna sjdlva, se graferna nedan.

Exempel; Alternativ 2 Kommunhustomten LCC-kalkyl 50 ar
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Exempel; Alternativ 6 Paradisbacken LCC-kalkyl 50 ar
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5.5.3 Ovriga aspekter

De mest vasentliga skillnaderna mellan att dga direkt eller hyra
verksamhetslokaler, utover faktorn att det &r billigare att dga sjdlv, ar kopplade till
flexibilitet och kontroll.

Vid dgandealternativet har man full raddighet och kostnadskontroll, man har
saledes mojlighet att effektivisera lokalerna dver tid.

Vid hyresalternativet har man mindre flexibilitet att anpassa lokalerna under
hyrestidens gang. Att genomfora byggentreprenader i en forhyrd lokal innebér att
kommunen investerar i annans fastighet. Det behover regleras i hyresavtalet hur
dessa arbeten skall bedrivas, ofta krdver hyresvirden tillstdnd for ingreppen och
arbetet skall bedrivas i samrad. Vid hyraalternativet har man séledes inte lingre
samma mdjlighet att effektivisera lokalkostnadsposten.

Tidsaspekten pa hyra-alternativet dr ocksa en faktor. En total projekttid vid
upphandling av hyresviard/hyresavtal kommer vara ett par ar langre &n vid direkt
dgande. Detta da upphandlingen av hyresavtalet skall goras innan
detaljplancarbetet kan starta.

Det 4r sammantaget viktigt att analysera vilket mervérde en extern part skulle
tillfora som kan vdgas mot de hogre kostnader som kommer i framtiden.



Fér- och nackdelar med eget dgande (+/-)

+

Full radighet och kontroll dver
tillgangen. Kan utveckla fastigheten
vid behov.

Rénterisk och restvirdesrisk.

Kommunens fordelaktiga
finansieringsvillkor och kommunens
sjalvkostnad.

Mgjlig vardeokning tillfaller
kommunen.

Fér- och nackdelar med att en extern part svarar for investeringen (+/-)

+

Villkoren &r kdnda och kostnaderna &r
forutsdgbara enligt avtalet. En
koppling till index innebdr dock viss
osékerhet.

Kommunens fordelaktiga
finansieringsvillkor nyttjas inte.

Flexibilitet vid kortsiktiga lokalbehov.

Vinstmarginalen till en extern part.

Kommunen fér del av nyttan av en
extern fastighetsdgares erfarenheter.

De direkta finansiella kostnaderna ar
ofta hogre vid forhyrning &n vid
dgande.

Beroende av extern part. Kommunens
handlingsalternativ och flexibilitet
minskar vid langa avtal.

Atagande i langt avtal oavsett behov.

Exponering mot
marknadshyresutveckling.

Kéilla: SKR rapport — Aga eller hyra verksamhetslokaler — Bilaga 5

5.5.4 Att hyra verksamhetslokalen av privat vard

Bégge alternativen for lokalisering av nytt kommunhus, dvs Kommunhustomten
samt Paradisbacken, dgs idag av Huddinge Samhillsfastigheter AB. Ett mojligt
scenario &r att silja fastigheten och hyra tillbaka den om- och tillbyggd pa ett
langt (minst 20 ar) hyresavtal. Néar hyreskontraktet har inslag av byggentreprenad
géller inte Hyresundantaget enl 3 kap 19§LOU, dvs hyresavtalet maste
upphandlas enligt LOU (Lagen om offentlig upphandling)?.

I detta fall kan man gora en paketerad hyresvéirdsupphandling. Det innebir att
hyreskontrakt, byggentreprenadkontrakt avseende om- och tillbyggnad av

befintlig byggnad och uppforande av ny byggnad, samt nirliggande tjénster sdésom
projektering, paketeras och upphandlas gemensamt. I upphandlingen annonseras
dven fOrsdljningen av fastigheten till marknadspris alternativt ett anbudsforfarande

pa fastigheten. Allt i ett paket.

2 Referens: SKL 2019 — Gdller LOU vid hyra av lokal?




Rekommenderat forfarande pa upphandlingen é&r ett forhandlat forfarande med
foregdende annonsering enligt 6 kap. 4 och 5 §§ LOU da detta ger kommunen,
med stod av forfarandet, mojligheter att forhandla och darmed fa mer flexibla
l6sningar. Upphandlingen &r mycket omfattande, manga handlingar skall tas fram
och bifogas som underlag. Bland annat komplett forséljningsmaterial och
vérdering pa fastigheten, beskrivning samt ritningar pa omfattningen av
ombyggnadsarbeten och nybyggnationen, komplett och genomarbetat
lokalprogram, tekniska forutsittningar, funktionsbeskrivning, olika krav sdsom
héllbarhetskrav etc.

Upphandling med forhandlat forfarande sker i tva steg. 1 det forsta steget,
ansokningsfasen, bjuder kommunen in intresserade leverantdrer att delta i
upphandlingen och i det andra steget, anbudsfasen, far leverantdrerna inkomma
med anbud. Inkomna anbud ligger sedan till grund {or forhandlingar.
Forhandlingar sker bara pa de faktorer som inte angivits som krav alt. minimikrav
i upphandlingsunderlaget.

Den totala tidplanen for projektet nytt kommunhus kommer vid en paketerad
hyresvardsupphandling att skjutas fram hela den tid som upphandlingen tar, ca
18-24 méanader. Detta dé detaljplanearbetet inte kan inledas forrdn en ny
fastighetsiigare #r klar, dvs nir upphandlingen av en hyresviird ir avslutad.’
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Kdlla: SKR rapport 2021 - Hyresvardsupphandling

5.5.5 Sammanfattning huvudmannaskap

Att ha egen radighet 6ver en av de storsta fastigheterna i verksamheten, att dga sin
egen produktionsanldggning, det dr en fordel bade ekonomiskt och med ett
verksamhetsperspektiv.

Argument att hyra for att inte 6ka skuldbdrdan och avlasta balansrdkningen haller
inte. Finansiell leasing skall enligt Radet for kommunal redovisning jamforas med
en investering som finansierats med lan, och ett 25-arigt hyresavtal klassas i de
allra flesta fall som en finansiell leasing, som skall belasta kommunens
balansrékning. For lokaler som skall brukas l&ngsiktigt, som ett nytt kommunhus,
finns det tydliga ekonomiska motiv att vilja dga-alternativet.

3 Referens: SKR 2021 — Hyresvérdsupphandling
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