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Handlaggare

Christer Ek Kommunstyrelsen
08-53531044

christer.ek@huddinge.se

Genomforandebeslut nytt kommunhus och huvudbibliotek

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

1. Investeringsutgiften for genomforande av ett nytt kommunhus och
huvudbibliotek, enligt forvaltningens tjansteutlatande daterat den 29
februari 2024 inklusive bilaga 1, godkénns.

Kommunstyrelsens beslut

2. Under forutsittning att kommunfullmiktige beslutar enligt punkten 1, far
kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att

a. inarbeta investeringsutgiften for det nya kommunhuset och
huvudbiblioteket i mal- och budgetprocessen; och

b. bestdlla genomforandet av investeringsprojektet av Huddinge
Sambhillsfastigheter AB.

Sammanfattning

Den 4 oktober 2021 godkidnde kommunfullméktige en fordjupad utredning om ett
nytt kommunhus och huvudbibliotek i centrala Huddinge. Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB fick 1 uppdrag att pdborja planerings- och
projekteringsarbetet. Sedan dess har ett omfattande arbete pagatt inom samtliga
forvaltningar och bolag for att analysera verksamheternas behov och
sammanstilla kraven for det nya kommunhuset och huvudbiblioteket. Nér
kommunfullméaktige den 24 april 2023 fattade inriktningsbeslut for byggnaderna
intensifierades arbetet med utformningen av byggnaderna samtidigt som arbetet
med framtagning av en ny detaljplan pagick inom kommunen.

Huddinges nya kommunhus och huvudbibliotek ska vara en kreativ, inkluderande
och hallbar arbets- och métesplats. Det nya kommunhuset utformas som ett
modernt kontor fOr ett aktivitetsbaserat och yteffektivt arbetssitt. Det nya
huvudbiblioteket byggs i trd och blir en héllbar och inkluderande motesplats for
invanare och besokare. Genom den centrala lokaliseringen i1 sodra delen av
Huddinge centrum kommer byggnaderna att bidra till liv och rorelse i
stadskérnan.

HUDDINGE KOMMUN

Postadress Besok huddinge@huddinge.se
Huddinge kommun Kommunalvagen 28 Tfn vxI/ 08-535 300 00 www.huddinge.se
Kommunstyrelsens forvaltning

141 85 Huddinge
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Det nya kommunhuset och huvudbiblioteket dr en forutsittning for den pagdende
fordndringsresan inom kommunen mot en mer kostnadseffektiv samhaéllsservice
gentemot invanarna. Genom samlokalisering av kommunens samtliga
forvaltningar och heldgda bolag skapas mojligheter for bittre samverkan inom
kommunkoncernen. Samlokaliseringen frigor ocksa ménga av de lokaler som
kommunens verksamhet idag &r fordelad pa, och kan déarfor exempelvis generera
nya hyresintdkter eller bidra till stadsdelsutveckling genom forsiljning och
exploatering. F6r kommuninvinarna innebér samlokaliseringen ocksa en
mojlighet att kunna mota flera av kommunens verksamheter pd en och samma
plats.

Investeringsutgiften for det nya kommunhuset och huvudbiblioteket har
kalkylerats till 1 192 mnkr, vilket medfor en arshyra pa ca 94 mnkr i 2024 érs
kostnadsniva.

Under 2024 kommer ett forberedande gatu- och ledningsprojekt att paga som en
del av detaljplanens genomférande. Bygglov s6ks under varen och byggnationen
av det nya kommunhuset och huvudbiblioteket planeras starta under fjarde
kvartalet 2024 och paga till varen 2028, da verksamheterna flyttar in. Projektet
beréknas slutrapporteras hosten 2028.

Beskrivning av arendet

Den 4 oktober 2021 beslutade kommunfullméktige att godkdnna en fordjupad
utredning med ett lokalprogram for ett nytt kommunhus samt ett nytt
huvudbibliotek pa fastigheten Paradisbacken 33 samt angrinsande fastighet (KS-
2019/504.251). Huddinge Samhillsfastigheter AB fick 1 uppdrag att paborja
projekteringsarbetet for det nya kommunhuset och kultur- och fritidsndmnden fick
1 uppdrag att omprova lokalprogrammet for ett nytt huvudbibliotek.

Den 24 april 2023 fattade kommunfullmiktige tva inriktningsbeslut, dels det nya
kommunhuset (KS 2023/480), dels det nya huvudbiblioteket (KS 2022/2743.25).
Vid denna tidpunkt hade det planerade drifthuset brutits ut till ett separat drende
som hanterades i kommunfullmiktige i februari 2023 (KS 2022/2741). Till
inriktningsbesluten for det nya kommunhuset och huvudbiblioteket ingick
fordjupade lokalprogram, planritningar samt verksamhetsbeskrivningar.

Sedan inriktningsbesluten fattades har kommunstyrelsens forvaltning och
Huddinge Samhiéllsfastigheter AB arbetat vidare med bade kravstédllning och
projektering av byggnaderna. En detaljplan for Paradisbacken 33 m.fl. har vunnit
laga kraft och flytt av verksamheterna i den befintliga byggnaden pa fastigheten
har planerats. En utredning géllande verksamheternas befintliga lokaler har ocksa
gjorts.

I enlighet med kommunens lokalforsdrjningsprocess har detta tjdnsteutlatande for
genomforandebeslut nu tagits fram for beslut i kommunfullméktige.
Genomforandebeslutet innebér att kommunstyrelsens forvaltning kan bestilla
genomforandet av investeringsprojektet av Huddinge Samhéllsfastigheter AB
enligt de ramar som anges i detta tjansteutldtande inklusive dess bilaga. En
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slutrapportering till kommunstyrelsen gors efter investeringsprojektet har
slutforts.

Arendets sammanséttning

Detta drende behandlar bade det nya kommunhuset och det nya huvudbiblioteket,
vilka vid inriktningsbesluten utgjordes av tvd separata drenden. De tva
byggnaderna har flera beroenden mot varandra och kan ej enkelt separeras, vilket
motiverar ssmmanslagningen till ett genomforandebeslut.

Till detta tjénsteutldtande finns bilaga 1, Utformning av nya kommunhuset och
huvudbiblioteket, som beskriver investeringsprojektet.

Det nya kommunhuset och huvudbiblioteket

Forvaltningarnas och bolagens verksamhetsbehov ligger till grund {or
utformningen av det nya kommunhuset och huvudbiblioteket. Forstudiearbetet
paborjades redan 2020 och involverade samtliga forvaltningar och heldgda bolag i
en omfattande behovsanalys. Visionen som faststélldes i forstudiearbetet var, och
ar fortfarande, att det nya kommunhuset och huvudbiblioteket ska vara en kreativ,
inkluderande och hallbar arbetsplats och méotesplats.

Det nya kommunhuset utformas som ett tryggt, sédkert och modernt kontor dér
mojligheten till ett aktivitetsbaserat arbetssatt innebar en mer effektiv anvandning
av lokalytan. Det moderna kontoret blir ocksé en del i kommunens arbete for att
standigt forbéttra sitt arbetsgivarvarumaérke och attrahera den kompetens som
behovs for att leverera en hog serviceniva till invanarna. Det nya kommunhuset
kommer dven att utgora ledningsplats och trygghetspunkt i hdndelse av kris. De
publika och semipublika ytorna kommer att bli Huddinges centrum for demokrati,
dit invdnarna kommer for att ta del av kommunens samhéllsservice.

Huvudbiblioteket utformas for att mota de framtida besdkstalen, som forvéntas
dubbleras, nédr verksamheten flyttar till den nya byggnaden. Den 6ppna miljon
innebar ocksé att verksamheten kan bedrivas bemanningseffektivt och den skapar
forutséttningar for ett varierat och rikt kulturutbud 6ver tid. Orangeriet som lankar
samman huvudbiblioteket med det nya kommunhuset blir en lugn oas.

Det nya kommunhuset och huvudbiblioteket kommer att inredas med aterbrukade
mobler. I forsta hand dterbrukas forvaltningarnas och bolagens befintliga mobler
och 1 andra hand kompletteringskdps aterbrukade och renoverade mobler. Ca 70%
av alla mdbler och inredning i byggnaderna beddms kunna vara aterbrukade,
vilket gynnar bade klimatet och ekonomin. Aterbruket mojliggdr samtidigt en mer
levande och varierad inomhusmiljo.

Det nya kommunhuset dterbrukar ocksa en stor méngd av den befintliga
byggnadens delar. Betongstomme, tegel och plat star normalt sitt for en stor del
av en byggnads miljépaverkan men for Huddinges nya kommunhus aterbrukas
90% av dessa delar. Byggnaderna kommer ocksa att uppfylla kraven {for
certifiering enligt Miljobyggnad, niva Silver, vilket bland annat innebér bade lag
energiforbrukning och miljopaverkan. Taket pa det nya kommunhuset féar
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solceller, vilket bidrar till en lagre elforbrukning och hyreskostnad for
verksamheterna.

Den konstnidrliga utsmyckningen i det nya kommunhuset och biblioteket sker i
dialog med kultur- och fritidsférvaltningen, som for nérvarande inventerar den
offentliga konsten inom kommunen. Byggnaderna kommer att terbruka de
konstforemal som redan finns i kommunen, vilket knyter an till kommunens
kulturhistoria.

I bilaga 1 finns mer ingdende beskrivningar av byggnaderna samt ritningar och
visionsbilder.

Beroenden

Under 2023 har en ny detaljplan f6r Paradisbacken 33 m. fl. vunnit laga kraft och
under 2024 kommer detaljplanens genomforande att pdborjas. Detta innebér bland
annat att Huddinge Samhéllsfastigheter AB kan genomfora det planerade
markkopet som beskrevs 1 inriktningsbesluten, sdka bygglov for det nya
kommunhuset och huvudbiblioteket samt att forberedande ledningsarbeten
genomfors och nddvéndiga servitut upprattas. Dessa atgirder dr forutsittningar for
att byggnationen av det nya kommunhuset och huvudbiblioteket ska kunna ske
som planerat.

Sedan inriktningsbesluten fattades 2023 har kommunstyrelsens forvaltning arbetat
med att soka nya lokaler till de befintliga verksamheterna pa Paradisbacken 33. I
samarbete med Huddinge Samhillsfastigheter AB och Huge Bostéder AB har nya
lokaler foreslagits verksamheterna och genomforandebeslut for anpassning av
lokalerna fattades 1 kommunfullméktige den 18 mars 2024 (KS-2023/1497 samt
KS-2023/1498). Under varen 2024 kommer de kommunala verksamheternas nya
lokaler att anpassas sa att de kan avflytta fran Paradisbacken 33 1 augusti 2024.
Vardverksamheterna pa Paradisbacken 33 har erbjudits nya lokaler i Huddinge
centrum och de forvéntas avflytta i maj 2025. Tomstéllningen av byggnaden pa
Paradisbacken 33 medfor dven omflyttningar av andra kommunala verksamheter 1
centrala Huddinge. For att virna kommunens verksamheter 1 flyttkedjan har
byggproduktionen av det nya kommunhuset och huvudbiblioteket planerats om.

Byggstarten har forskjutits med ndgra manader och inflytt berdknas nu till varen
2028.

Parallellt med investeringsprojektet pdgar ocksa kommunens fordndringsresa mot
en mer kostnadseffektiv organisation med béttre service till kommuninvénarna.
Genom flertalet utvecklingsarbeten forbereds kommunen och dess medarbetare
for det nya arbetssétt och de forutsdttningar som vintar 1 det nya kommunhuset
och huvudbiblioteket.

Investeringsutgift

Sedan inriktningsbesluten har Huddinge Samhéllsfastigheter AB arbetat vidare
och tagit fram ett definitivt beslutsunderlag f6r investeringen. Underlaget baseras
pa lokalprogrammet, rumsfunktioner, systemhandlingarna och
marknadsforutsittningarna for det nya kommunhuset och huvudbiblioteket.
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Sedan inriktningsbeslutet har ett fordjupat arbete kring sidkerhets- och
teknikatgérder gjorts. I dialog med Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap
har det nya kommunhuset kravstillts for att kunna fungera som lednings- och
trygghetsplats. En fordjupning i byggnadernas tekniska utrustning har ocksa gjorts
sedan inriktningsbesluten. Atgirderna inom sikerhet och teknik har sedan
inriktningsbeslutet okat investeringsutgiften med 33 mnkr. En kostnadsindexering
med 17 mnkr har ockséd paverkat investeringsutgiften sedan inriktningsbesluten.

Tomstillningen av den befintliga byggnaden har planerats om for att virna
kommunens verksamheter. Konsekvensen av denna hantering medfor en forlangd
genomforandetid, vilket innebir en 6kning av investeringsutgiften pa 19 mnkr.
Systemhandlingsarbetet har inneburit en fordjupad detaljeringsgrad pa
handlingarna vilket innebér, dels att underlaget nu bedoms vil kvalitetssikrat
samt dels en 6kning av investeringsutgiften pa 57 mnkr sedan inriktningsbesluten.

Sedan inriktningsbesluten har den investeringsutgiften dirmed 6kat med 107
mnkr. Investeringsutgiften omfattar material, arbetskostnad, arvode till
entreprendr(er), konsult- och projektledningskostnader samt fastighetskostnader.
Investeringsutgiften omfattar inte kostnader for verksamhetsutrustning, inredning,
flyttkostnader, utrangeringskostnad for befintliga byggnaden eller kommunens
omstdllningsarbete och fordndringsresa.

Bruksarean for det nya kommunhuset respektive huvudbiblioteken dr 21 380 samt
3 899 kvm och investeringsutgiften i tabellen nedan redovisas i1 kostnadslaget for
mars 2024.

Kommunhuset Huvudbiblioteket Summa
Investeringsutgift 980 mnkr 212 mnkr 1192 mnkr

Huddinge Sambhillsfastigheter AB har gjort en extern marknadsvérdering av det
nya kommunhuset, vilken visar ett marknadsvarde pa 1 400 mnkr. Det nya
kommunhuset blir dirmed virdeskapande for kommunen och investeringen anses
l6nsam 1 ett fastighetsagarperspektiv.

Hyresniva

Hyran for det nya kommunhuset och huvudbiblioteket baseras pa
investeringsutgiften och regleras genom Huddinge kommuns ramavtal med
Huddinge Sambhillsfastigheter AB. Avskrivningstiden ér fordelad pé
byggnadskomponenter och 100% beldningsgrad antas med en kalkylrdnta pé
3,2 %. I tabellen nedan anges den berdknade drshyran for byggnaderna i
kostnadslaget mars 2024.

Kommunhuset Huvudbiblioteket Summa
i\rshyra 78,5 mnkr 15,9 mnkr 94,4 mnkr

Jamfort med bedomd hyra 1 inriktningsbesluten ar arshyran for byggnaderna nu ca
300 tkr ldgre. Den marginellt ldgre hyran, trots en 6kad investeringsutgift pa 107
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mnkr, beror framfor allt pa en lidgre kalkylrdnta, vilken har minskat fran 3,99 %
till 3,2 %.

Alternativhyran f6r kommunens befintliga lokaler angavs 1 inriktningsbeslutet till
86,6 mnkr. En hyreskostnadsupprékning av den alternativa hyreskostnaden blir nu
92,7 mnkr. Alternativhyran innehaller drift- och underhéllskostnader men inte
lokalanpassningar for verksamhetsbehoven. Darmed skulle alternativet fortsatt
innebéra icke-dndamalsenliga lokaler for manga av kommunens verksamheter.

Tidplan

Under 2024 kommer forberedande lednings- och markarbeten genomforas pa
Paradistorget. Dessa arbeten sker i samverkan mellan Huddinge
Samhéllsfastigheter AB, samhillsbyggnadsavdelningen pd kommunstyrelsens
forvaltning samt de berérda ledningsidgarna.

Efter fattat genomforandebeslut kommer Huddinge Samhaillsfastigheter AB att
kontraktera en entreprendr for genomforande och bygghandlingsprojektering.
Byggstarten av det nya kommunhuset och huvudbiblioteket dr planerad till fjarde
kvartalet 2024. Produktionen planeras paga till andra kvartalet 2028 och
verksamheterna forvéntas kunna flytta in i de nya byggnaderna innan sommaren.

Tidplan 2024 2025 2026 2027 2028
ql |92 (93 [q4 [q1 |92 (93 |94 |g1 |92 |93 |g4 [q1 [q2 (93 |q4 [q1 |92 |93 |q4

Beslut
Genomfdrandebeslut
Slutrapport
Investeringsprojektet
Bygglov och slutbesked
Forberedande gatuarbeten
Byggproduktion
Verksamheter

Inflytt

Invigning

Forvaltningens synpunkter

Investeringsprojektet dr en forutséttning for den fordndringsresa som Huddinge
kommun har pabdrjat mot en mer kostnadseffektiv samhillsservice till
kommuninvanarna. Samlokalisering av forvaltningarnas och bolagens
medarbetare till ett nytt kommunhus och huvudbibliotek skapar forutséttningar for
bittre samverkan inom kommunen. For invanarna finns ocksé stora fordelar med
att kunna triffa flera delar av kommunen péd en och samma plats.

Genom inriktningsbesluten fick kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att gora
en oversyn av de publika och semipublika ytorna i byggnaderna for att sdkerstélla
att de kompletterar varandra i funktionalitet och kapacitet. Uppdraget har
inneburit en kritisk granskning av verksamheternas behov. Dessa har jaimforts
med grannkommuner, som nyligen har eller hiller pa att bygga nya kommunhus.
En ”second opinion” har dven inhdmtats gillande sdkerhetskonceptet for
byggnaderna, vilken visar en vil avvigd balans mellan sdkerhetsatgirder och den
Oppenhet som samhillsservicen kriver.

Genom oversynen har det tydliggjorts att byggnadernas grundfunktionalitet skiljer
sig 4t. Kommunhusets priméra uppgift ar att tillhandahalla och sékerstilla
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samhillsservice, myndighetsutovning och krisberedskap. Huvudbiblioteket ar
utformat for biblioteks- och kulturverksamhet och ddrmed finns skillnader i
byggnadernas sékerhetsniva och funktion. De publika och semipublika ytorna i
bada byggnaderna bedoms bli vil utnyttjade under ordinarie arbets- och
Oppettider. Pa kvillar och helger kan de publika och semipublika ytorna i bada
byggnaderna enkelt avgrinsas och nyttjas av exempelvis kultur- och foreningsliv
eller utbildning.

Det nya kommunhuset och huvudbiblioteket blir arbetsplats for 1 250 av
kommunkoncernens medarbetare, vilka nu samlas pa en yta som ar 30 % mindre
an dagens utspridda lokaler. De publika och semipublika ytorna i byggnaderna
medfor en skevhet 1 jimforelsetal for personaltdthet med andra moderna kontor.
Baserat pa kontorsplanen, det vill sdga vaning 3—7 i det nya kommunhuset, ligger
personaltitheten pa ca 12,1 kvadratmeter per medarbetare, vilket ligger vél i linje
med jimforbara moderna kontorslokaler.

Genom inriktningsbesluten fick Huge Bostédder AB 1 uppdrag att ta fram ett
forslag till parkeringslosning i befintliga parkeringshus. Huge Bostidder AB och
Huddinge Samhéllsfastigheter AB har sedan dess tecknat avtal om 118
parkeringsplatser for att sékerstélla att parkeringsbehovet for det nya
kommunhuset och huvudbiblioteket ticks.

Samlokaliseringen av kommunens alla forvaltningar och helégda bolag frigor
daven manga av de lokaler som kommunen 1 dag &r utlokaliserade till, vilket skapar
mojligheter for bland annat fastighetsutveckling, nya hyresintikter eller
stadsdelsutveckling genom forséljning och exploatering.

Det nya huvudbiblioteket kommer att bli ett nytt centrum for kulturlivet i
Huddinge. Utover en forvantad 6kning av efterfrdgan pa bibliotekstjanster finns
ocksa goda mojligheter att anordna exempelvis foreldsningar, musikevenemang
och konstutstdllningar. Kultur- och fritidsférvaltningen kommer tillsammans med
bibliotekets anvéndare att utveckla aktiviteter for alla &ldrar och forkunskaper,
men sdrskilt prioriterade dr barn och ungdomar. Biblioteksverksamheten kommer
ocksé att héllas 6ppen sju dagar i veckan och bidra till en mer levande stadskéirna i
centrala Huddinge.

Byggnaderna dr ocksa ett uttryck for Huddinge kommuns ekologiska
hallbarhetsmal. Genom aterbruk av bade byggnadsdelar och inredning minskar
byggnadernas klimatavtryck samtidigt som kostnaden ocksa halls ner.
Byggnadernas miljocertifiering, solceller och nya trastommar visar ocksa
Huddinge kommuns hoga ambitionsnivd inom miljdomradet och ansvarstagande
for kommande generationer.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Budget for investeringsprojektet ska inarbetas 1 kommande Mal och
budgetprocesser. Det nya kommunhuset marknadsvarderas hogre dn
investeringsutgiften och blir ekonomiskt virdeskapande for kommunen.
Samlokaliseringen av kommunens alla forvaltningar och helédgda bolag frigor
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aven lokaler for ytterligare virdeskapande atgirder i form av fastighetsutveckling,
nya hyresintikter eller stadsdelsutveckling genom forséljning och exploatering.

Investeringsprojektet och kommunens forandringsresa medfor dven driftkostnader
for exempelvis inredning och mobler, verksamhetsutrustning och
omstdllningskostnader som ocksa behover beaktas 1 Mal och budgetprocessen.
Hittills har omstéllningskostnader i samband med nya kommunhuset och
huvudbiblioteket budgeterats till 10—15 mnkr under aren 2020-2024. En
motsvarande siffra for omstadllningen forvéntas dven for perioden 2025-2028.
Kostnaden for verksamhetsutrustning bedoms till ca 37 mnkr vilket kommer att
belasta driftbudgeten under 2028. Aterbruket av mdbler och inredning innebér en
kostnad pa ca 35 mnkr, vilket dr hélften av vad nyinkdp av mobler skulle medfora,
fordelat pa 2027 och 2028. Kostnader for AV-utrustning och flytt av
verksamheterna till det nya kommunhuset och huvudbiblioteket utreds och
kommer att beaktas i kommande Mal och budgetprocesser. Investeringsprojektet
medfor dven en utrangeringskostnad for den befintliga byggnaden pa 73 mnkr,
vilken kommer att belasta driftbudgeten 2025.

Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
Bilaga

Bilaga 1. Utformning av det nya kommunhuset och huvudbiblioteket

Beslutet ska skickas till
Samtliga ndmnder

Huddinge Sambhéllsfastigheter AB
Huge Bostdder AB
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