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Beslut om inriktning och vidare projektering
Lokalanpassningar av Traktoren,
Kopmansgatan 20

Forslag till beslut
I stadsbyggnadsndamnden,

1. Stadsbyggnadsndmnden godkénner projektinriktningen att ga vidare med en
fortsatt utredning for anpassning av Traktoren i enlighet med foreslagna
punkterna i forstudien enligt bilaga “Forstudierapport Lokalanpassningar av
Traktéren Kopmansgatan 20 2023-10-27".

2. Stadsbyggnadsndmnden godkénner projektinriktningen att teckna ett Fas-1-avtal
med samverkansentreprenor.

3. Stadsbyggnadsndmnden godkénner projektinriktningen att fortsitta utredningen
avseende evakueringen som ett underprojekt.

4. Stadsbyggnadsnidmnden godkénner projektinriktningen att bestilla inhyrning av
motesrum i centrala delar av staden som separat inhyrningsuppdrag.

5. Stadsbyggnadsndmnden godkinner att stadsfastighetsndmnden géar vidare med
forstudien till programskede/fortsatt utredning till en budgeterad kostnad av 1800
tkr.

6. Stadsbyggnadsndmnden godkdnner projektinriktningen och gar vidare med en
fortsatt utredning av Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme och
att det hanteras inom arbetet med Lokalanpassningar av Traktoren,
Kopmansgatan 20 enligt punkt 1.

Sammanfattning

Goteborgs stad har genomfort en omorganisation inom stadsutvecklingsomradet.
Omorganisationen tridde i kraft den andra januari 2023. Syftet &r att uppna en mer
sammanhallen stadsutvecklingsprocess samt en 6kad effektivitet och transparens i
forhéllande till boende, besokare och néringsliv. De tidigare fem ndmnderna har upphort
och ersatts av fyra nya. De nya forvaltningarna ska samlokaliseras och lokalerna ska vara
verksamhetsanpassade for ett aktivitetsbaserat arbetssitt som stoder malet med
sammanhallen stadsutvecklingsprocess. Samlokaliseringen sker pa centrala adresser med
utgéngspunkt i Kdpmansgatan 20 (Traktoren) samt Gustav Adolfs tog 4. Ovriga adresser
med kontorsarbetsplatser, ej servicekontor, hos berdrda forvaltningsdelar ldmnas.
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Byggnaden pad K&pmansgatan 20 har ett omfattande renoveringsbehov som behover
omhéndertas i nértid. Reinvesteringar fran renoveringen planeras genomforas samtidigt
med anpassning av lokalerna for ny organisation.

Stadsfastigheter har genomfort en forstudie som underlag for beslut om inriktning och
vidare projektering av renovering och anpassning av Traktdren. Beslutet omhéndertar
ocksa behovet i forstudien “Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme”.
Néamnden behdver nu besluta om att godkénna projektinriktningarna samt ga vidare med
forstudien till fortsatt utredning.

Forvaltningens bedomning ér att forstudien Lokalanpassningar av Traktoren,
Kopmansgatan 20 bor tillstyrkas samt ddrigenom tillstyrka och omhénderta forstudien
Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Infor utvarderingen av forutsittningarna som lag till grund for beslutet att starta
forstudien (BP1), gjorde verksamheten en mycket preliminér uppskattning av
kostnadsniva for investeringen baserad pa erfarenhet och jimforbara projekt.
Beddmningen var da en investeringsniva pa totalt cirka 250 000 tkr. Den totala

hyreskostnaden for de delar av forvaltningarna som berérs av projektet under innevarande
ar ar ca 54 300 tkr.

I samband med den tidiga utredningen infor bestillning av forstudien gjordes en grov
beddmning av hyresniva for motsvarande lokaler i samma eller jamforbart 1dge. Den
pekar pa 3 000-3 500 kr/kvm, ar. Vid en investeringsniva pa 270 000 tkr blir motsvarande
hyresniva ca 1 990 kr/kvm,ar.

Forstudiens redovisar en arshyra pa ca 37 600 tkr. Det &r baserat pa en investering pa ca
207 000 tkr, och ger hyresniva ca 1 820 kr/kvm, &r. Hyreseffekten ligger i linje med den
tidiga bedomningen och ldmnar d4ven marginal till den nivan.

Effekten fran att berorda verksamheter lamnar 6vriga nuvarande lokaler 4r minskade
hyresutgifter pé ca 31 000 tkr. Om Traktoren bara renoveras och inte samtidigt anpassas
till nytt arbetssétt och optimeras tillkommer den kostnaden p& nuvarande hyresniva.
Tillsammans blir det ca 85 300 tkr/ar att jimforas med ovanstidende styckes arshyra.

Forstudien pekar pa att berdrda verksamhetsforvaltningar minskar samlade
lokalkostnader med ca 14 600 tkr/ar samtidigt som Traktoren renoveras och anpassas till
nytt arbetssitt. Genom att inhyrda lokaler som hyressitts med marknadshyra 1dmnas
kommer effekterna dven forbéttras over tid. Staden har i sin styrmiljo angett att vid ett
permanent behov bor dgande sokas framfor inhyrning eftersom de ekonomiska férdelarna
ar patagliga.

I den underliggande kalkylen har pagaende och redan bestillda reinvesteringsatgérder
lagts in. Projektet tar hand om allt aktuellt planerat underhall. Det hanterar ocksa det
enskilt bestillda projektet att hantera arkivlokaler for vissa av tidigare férvaltningar som
idag inte uppfyller kraven. De preliminéra investeringsrelaterade kostnaderna, inte minst
evakuering, tas upp i kalkylen. Evakuering och rivning noteras till 0 kr, men slutlig
kostnad hanteras utanfor projektet. Se nedan for beskrivning av uppskattning av
driftkostnader som uppstar som en konsekvens av genomforandet under rubriken Totala
ekonomiska effekter pad den samlade forvaltningsekonomin vid genomférande”
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En stor post som paverkar den samlade kostnaden for den slutliga lokalen, men som inte
ingdr i investeringen och ddrmed kalkylen &r inventarier, mobler, utrustning och
inredning. Daremot har projektet samordnats med hanteringen av dessa i ett
aterbruksprojekt som ser till att anvdinda mdbler och motsvarande resurser pa optimalt sitt
utifrén sdvial ekonomi som klimat.

Forstudien har inte utvirderat mojliga ekonomiska effekter pa verksamheterna med
hinsyn till effektivare mer &ndamalsenliga lokaler anpassade till nytt arbetssétt som syftar
till battre framdrift och genomforande av den samlade stadsutvecklingen.

Totala ekonomiska effekter pa den samlade forvaltningsekonomin vid
genomforande

Vid genomforande av projektet kommer de ingdende fyra forvaltningarna att belastas av
kostnader som inte ingér i investeringsmedlen utan i stillet hanteras av driftsekonomin.
For att ge en rittvisande bild av den totala paverkan som genomforandet innebér bor
foljande kostnader beaktas:

- Kostnader som ér ett resultat av genomférande av samtliga flyttar som behdvs
belastar de fyra forvaltningarna totalt Gver den tid som genomforandet pagér
(aren 2024, 2025, 2026) med ca 19 500 tkr med tillkommande risk 3 800 tkr.

- Kostnader som ér ett resultat av fordndrat arbetssitt i gemensamma lokaler
beddms 1 forstudieskedet till maximalt ca 22 000 tkr med tillkommande risk
4 700 tkr. Denna kostnad bygger pa komplett ny utrustning (IT, AV till
konferensrum och dylikt) och kommer kunna preciseras i samband med vidare
projektering. Genom att nytt arbetssitt definieras gar det att anpassa behovet av
ny utrustning. Malet &r att anvénda s& mycket som mgjligt av det som finns. Den
ekonomiska effekten kommer darfor kunna preciseras med mindre osékerheter
infor kommande beslut om genomférande.

- I den kommande lokalen behover verksamheterna inredning och inventarier. Ett
rimligt mal &r att aterbruk sker till ca 60%, men forvéntan har inte kunnat
diskuteras dnnu. Aterbruk betyder inte nddvindigtvis en mer kostnadseffektiv
16sning. Med hjdlp av nyckeltal dr en erfarenhetsméssig uppskattning att det
samlade behovet av nya mdbler och inventarier uppgar till ett inkdpsvarde av ca
20 000 tkr vilket ger en leasingkostnad 6ver 10 ar pa ca 2 500 tkr for ar 1.

Totalt samtliga ovan poster : ca 70 000 tkr, varav ca 50 000 tkr for kostnader kopplat till
flyttar och nya arbetssétt i nya gemensamma lokaler och ca 20 000 tkr for inredning och
inventarier i nya gemensamma lokaler.

Gemensamma driftkostnader fran flyttar fordelas mellan forvaltningarna baserat pa antal
medarbetare som berdrs. Kostnader som respektive forvaltning har sedan tidigare for
hyror av de lokaler som anvinds, fortsétter betalas av respektive forvaltning. Eventuella
tillkommande lokaler som behdvs for att hantera behovet fordelas pa samma sitt som
gemensamma driftkostnader.
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Huvudsaklig nytta for medborgare, besodkare, naringsliv
Utifran den ekonomiska dimensionen dr den huvudsakliga nyttan for de vi ér till for,
foljande:

e Minskad kostnad genom effektivisering av lokalarea.

e SBF, EXF, SMF och SFF samnyttjar lokaler.

e Staden &dger alla lokaler, vilket ger lagre kostnad pa sikt jaimfort med inhyrning.
o Tillgdngliggor 6vriga adresser i centrum for annan verksamhet.

e Aterbruk och atervinning av byggmaterial, inredning och inventarier.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forstudien utgar fran ett dterbruksperspektiv. Genom att ta till vara och optimera de
lokaler vi redan har i stadens bestdnd, minskas paverkan pa klimat och miljo. Det giller
savil byggnader som mobler och inventarier. Inriktningen &r dterbruk av det som fungerar
och utveckling av det som kan komma till anvéndning.

De stora barande stomdelarna behaller sina placeringar i det framtagna underlaget. Det
finns inte nagra atgérder planerade som paverkar klimatkalkylen negativt som
omplacering av hissar, atgérder i grundldggning, omfattande nya konstruktioner i betong
och stal, osv. Forslaget som forstudien bygger pé tar tillvara mycket stora delar av
byggnaden. Det ar svart att bedoma hur klimatmaélet kan uppnas i det hir skedet. For det
krévs vidare utvirdering pa mer detaljerat underlag. Men déremot &r det oerhdrt mycket
battre forutsidttningar 4n om en ny byggnad hade uppforts pa annan eller samma plats.

Verksamhetens delar som utgdr besdoksmal till myndighet, till exempel bygglov,
bostadsanpassning, med mera, har bra forutsdttningar for &tkomlighet utifrén nérhet till
lokaltrafik. Bade besdkare och personal har mycket goda forutsittningar att anvénda
lokaltrafik. Gédende och cykel ar prioriterat bland annat med cykelgarage, vilket saknas
idag.

Delar som nyligen renoverats till del hanteras med anpassade &tgirder. Losningen tar till
vara dessa och utgér fran att behélla det som gar.

Huvudsaklig nytta for medborgare, besodkare, naringsliv
Utifran den ekologiska dimensionen &r den huvudsakliga nyttan for de vi &r till for
foljande:

e Minskad miljo- och klimatpaverkan genom effektivisering av lokalarea.

e  Mycket hog miljo- och klimateffektivitet genom aterbruk av befintligt hus,
mobler, inventarier jAmfort med att bygga nytt.

e Fler samlas i lokalisering med hog integration i cykel- och lokaltrafiknétet vilket
gor det latt att vélja hallbara resealternativ.

Beddmning ur social dimension

Genom att skapa forutséttningar for gemensamma lokaler for ny organisation for
stadsutveckling samlar projektet en tydlig samordnad och tillgdnglig punkt {or all
hantering av stadsutveckling. Det minskar stupror, samlar funktioner och kompetens och
tillgédngliggor verksamheten for medborgare, néringsliv och besokare.
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Utformningsforslaget i forstudien pekar pa att det gar att astadkomma béttre
besoksmiljoer for de som samarbetar med tjénstepersoner. Det idag ganska stingda och
anonyma huset kan fa tydligare entré och bli mer lattorienterat invindigt genom tydligare
zoner.

Huvudsaklig nytta for medborgare, besokare, naringsliv
Utifrén den sociala dimensionen dr den huvudsakliga nyttan for de vi ér till for fo6ljande:

e SBF, EXF, SMF och SFF samlade ar tydligare och enklare for medborgare och
niringsliv.

e Forutsittning for samlad stadsutveckling och ddarmed béttre leveranser i
stadsutvecklingsarbetet.

e Skapar mycket attraktiv modern arbetsmiljo och stirker staden som attraktiv
arbetsgivare.

e Bittre forutsittningar for extern information, utstdllningar, moten.

e Genom att 4ga lokaler i stillet for att hyra in har staden radighet 6ver att anpassa
dessa for kommande eventuellt fordndrade behov.

Samverkan

Information om underlag och utvirdering av behov har skett 16pande i
forvaltningsdvergripande samverkansgrupp (FOS, tillika skyddskommitté). Information
om forstudierapporten holls 15/11 2023. Forslaget for tillfélliga lokaler har samverkats i
enighet med tva forbund och i oenighet med ett forbund 15/11 2023. Férnyad samverkan
ar begérd och genomfors 6/12.

Bilagor

1. Forstudierapport Lokalanpassningar av Traktéren Képmansgatan 20 2023-10-27
2. Bilagebeskrivning Forstudierapport Lokalanpassningar av Traktdren

3. Forstudierapport Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme

4. Bilagebeskrivning Forstudierapport Traktoren verksamhetsanpassningar av
arkivutrymme
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Arendet

Genom ny organisation for stadsutvecklande forvaltningar ska stadsfastighetsnamnden,
exploateringsndmnden, stadsmiljondmnden och stadsbyggnadsndmnden samla ingdende
delar av sina respektive verksamheter i gemensamma lokaler anpassade till nytt
arbetssitt. Genom att samtidigt renovera Traktdren och anpassa befintlig byggnad skapas
en kostnadseffektiv 16sning for genomforande av verksamhetsanpassade lokaler som ger
mdjlighet till samordnad béttre leverans till medborgare, besdkare och néringsliv.

Beskrivning av arendet

I november 2022 inkom ett forstudieuppdrag till stadsfastighetsforvaltningen (da:
lokalf6rvaltningen) om att utreda samlokalisering och anpassning av lokalerna pa
Traktoren (Kpmansgatan 20), plan 3 och 4, vilket senare reviderades i februari 2023 till
att omfatta hela byggnaden. Under varen 2023 har cirka 100 medarbetare i ett skede
flyttats till gemensamma samnyttjade lokaler som hyrs in av stadsledningskontoret pa
Gustav Adolfs torg 4.

Byggnaden pa Kopmansgatan 20 har ett relativt omfattande underliggande
reinvesteringsbehov. Forstudien har identifierat planerat underhall och kommande
underhéllsbehov i fastigheten genom objektsanalys och sammanstéllning av nyligen
utforda forstudieuppdrag for reinvesteringsatgérder. Hantering av reinvesteringar planeras
genomforas samtidigt med anpassning av lokalerna for ny organisation.

Projektinriktningen ar lokaleffektivisering genom minskad area, effektivare utformning
och okat dgande av lokaler i linje med stadens styrning. Samtidigt som nya
stadsutvecklande forvaltningar samlas i gemensam lokal, lamnar de nuvarande inhyrda
lokaler pa bland annat Avigen17 och Postgatan 10, samt lokaler i egen forvaltning pa
bland annat Lillhagsparken 12, 13, 16, 17, 5, 18.

Under tiden som renoveringen och anpassningen av lokalerna pa Traktoren,
Kopmansgatan 20 genomfors, evakueras verksamhet som idag anviander lokalerna till
befintliga lokaler pa flertal adresser. Forstudien rekommenderar fortsatt hantering av
evakuering samt eventuell komplettering av lokalresurser genom inhyrning i
tillkommande bestéllningar. De rekommenderas hanteras som underprojekt till fortsatt
utredning.

Projektinriktningen &r att utvecklingen av utformning och egenskaper i tids-, kostnads-
och kvalitetsdimensionerna utvecklas i fortsatt utredning utifran verksamheternas
gemensamma beskrivning av nytt arbetssétt och nya metoder som haller pa att tas fram.

En projektinriktning har varit att skyndsamt realisera samlokalisering av NOS-
forvaltningar. Darmed har tidsaspekten varit hogt prioriterad.

De delar som inte berors av detta projekt, till exempel drift-, underhalls- och
serviceverksamhet i stadsfastighetsforvaltningen och stadsmiljéforvaltningen, stannar
fortsatt i nuvarande lokaler men kommer att hanteras i eget separat projekt vid senare
tillfalle.
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Forstudiens roll

Nir stadsfastigheter genomfor bestéllning av investering i projektform ér genomforandet
uppdelat mellan fyra huvudsakliga beslut. Dessa kallas beslutspunkt 1 till 4 (BP1, BP2,
osv.) Mellan BP1 och BP2 sker framtagande av forstudie som ligger till grund for
beslutet i BP2, om inriktning och vidare projektering. Efter BP2 startas arbetet med att
gora en detaljerad beskrivning av behovet och en utformning som bést svarar mot det.
Beskrivningen ligger till grund for offertforfragan frén entreprenér som ska genomfora
som lamnar faktisk kostnad, vilket &r underlaget senare for BP3 som innebér att
genomfora sjdlva byggnationen. BP4 ar beslut att avsluta och markerar 6verlamning till
forvaltningsorganisationen och att kraven i genomforandet uppfyllts.

Nedan dr en 6versiktlig processbild som beskriver de olika beslutspunkterna, vad de
innebér, och vad som hdnder mellan dom.

Vid behov ta fram
Ta fram Programhandling/ Projektering, upphandling
forstudie systemhandling & produktion

BP2

Beslut att

fortsatta
utreda

BP1
Beslut att
paborja
utredning

BP3
Beslut att
genomfora

BP4
Beslut att
avsluta

Avvikelse-
hantering

Genomférande
Valet av organisation av genomforandet dr en kombination av entreprenad- och
avtalsform som brukar kallas samverkansentreprenad eller partnering. Det &r normalt sett

en kombination av byggbranschens standardavtal med tilldgg av vissa 6verenskommelser.

Beskrivning av samverkansentreprenad eller partnering
Samverkansentreprenad dr en samarbetsform som kan anviandas oberoende av
upphandlingsform, entreprenadform och ersittningsform. Den bygger i regel pa
branschens standardavtal (AB 04, ABT 06, ABK 09). Samarbetet sker genom ett
strukturerat arbete med olika aktiviteter och verktyg for att projektets parter ska
samverka. Samverkansaktiviteter innebar bland annat uppfoljning av gemensamma mal
och kan till exempel innebédra gemensamt kontor och en samverkansledare.

Samverkan syftar till att astadkomma en béttre helhetslosning genom att ta vara pa parter
och deras inblandade nyckelpersoners erfarenhet och kompetens genom gemensamma
mal, fortroende och forstaelse for varandras dtaganden.

Den samverkan som foreslés &r en funktionsentreprenad som stdder sig pa ABT.
Eftersom det d&r ombyggnad, sa r det en bedomd battre forutsittning eftersom den gor att
vi vinner tid och har mojlighet att justera utférande under tiden och ha I6pande kontroll
pé ekonomiska effekter. Stadsfastighetsforvaltningen har tidigare erfarenhet av
samverkansentreprenader.
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Faser

Samverkansentreprenaden ér indelad i faser. Dérfor dr beslutet om genomférande ocksa
ett beslut om att teckna avtal med entreprenor om “Fasl-avtal”. Det avser det forsta av
tva avtal som krivs for att genomfora ombyggnationen pé det har séttet.

De tva faserna i den foreslagna samverkansentreprenaden &r:

Fas 1: Projektering och kalkylfas med ABK 09 och ABT 06 som kontraktsvillkor. Under
fas 1 arbetar entreprendren med projektering samt tar fram produktionstidplan och kalkyl
infor arbetet i fas 2. Detta sker i samradd med bestéllaren.

Fas 2: Produktionsfas med bygghandlingsprojektering med ABT 06 som
kontraktsvillkor. Kalkylen som genomforts under fas 1 ska utgora riktkostnaden for fas 2
och ska ingé i entreprendrens kontraktssumma. Under fas 2 upprittas en bestillning med
riktkostnad, fast arvode, kontraktssumma samt fardigstillandetid. Utférandet av
entreprenaden ska ske i enlighet med de handlingar som tagits fram i fas 1.

Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme

De fore detta forvaltningarna trafikkontoret, fastighetskontoret samt park- och
naturforvaltningen saknar i dagsldget godkénda arkivlokaler. Efter omorganisationen vid
arsskiftet 2022/2023 har de nya forvaltningarna exploateringsforvaltningen och
stadsmiljoforvaltningen tagit 6ver ansvaret for ovan ndmnda forvaltningars arkiv (bade
lokaler och handlingar). Darfor har ett uppdrag inkommit till stadsfastighetsforvaltningen
att omhénderta behovet av arkivlokaler. En samlokalisering av arkiven beddms kunna ge
positiva synergieffekter.

Malet med forstudieuppdraget har varit att utreda mojligheten till, samt redovisa de
ekonomiska konsekvenserna for, arkivlokaler som uppfyller Riksarkivets foreskrifter
(RA-FS 2013:4) i Traktoren (Kopmansgatan 20). Dérfor har forutsittningar for att 16sa
behovet for arkivutrymme som ingér i den héar forstudien utretts inom ramen for
Lokalanpassningar av Traktoren, Kopmansgatan 20.

Forstudien Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme ger 1 sig inte upphov till
kostnader eller andra effekter. Beslutet om inriktning och fortsatt projektering av
Lokalanpassningar av Traktoren, Kopmansgatan 20 tar helt hand om forutséttningar for
genomforande av malséttningen 1 Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme.
Forslaget till beslut ér darfor att godkénna inriktningen och gé vidare med en fortsatt
utredning av Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme och att fortsattningen
hanteras inom arbetet med Lokalanpassningar av Traktéren, Képmansgatan 20.

Genom detta genomfors de forutsittningar som behdvs for arkivlokaler inom
genomforandet av Lokalanpassningar av Traktéren, Képmansgatan 20.

Bakgrund och syfte

Kommunfullméktige beslutade den 25 november 2021 att genomfora en forédndring av
stadens organisation inom stadsutvecklingsomradet for att uppna en mer sammanhallen
strategisk planering och stadsutveckling. Fordndringen ska gélla fran arsskiftet
2022/2023.

Den nya organisationen for stadsutveckling ska bidra till en mer sammanhéllen
stadsutvecklingsprocess i savél planering, genomforande som forvaltning av staden.
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Organisationsforandringen omfattar inrdttande av fyra nya ndmnder och avveckling av
fem befintliga ndmnder.

Néamnder som inréttats (Nya stadsutvecklingsforvaltningar):

e Stadsbyggnadsndmnden
e Exploateringsndmnden
e Stadsmiljondmnden

e Stadsfastighetsndmnden

Néamnder som upphort:

e Byggnadsnidmnden

e Fastighetsnimnden

e Lokalndgmnden

e Park- och naturndmnden
e Trafikndmnden

Organisationsfordndringen genomfors med stdd av projektet ny organisation for
stadsutveckling (NOS 2023). Projektet innehéller ett antal delprojekt dér delprojekt
lokaler har i uppdrag att hantera och samordna fordelning av befintliga kontorslokaler
mellan de fyra nya forvaltningarna.

NOS 2023 lagger grunden for den nya sammanhallna stadsutvecklingsprocessen med
uppstart 2023. Projektet ska bidra till en &ndamélsenlig uppbyggnad av de nya
namndernas forvaltningsorganisationer genom att pa en dvergripande niva tydliggdra
centrala arbetssétt och processer i den nya organisationsstrukturen. I detta ingér att
identifiera och sammanstilla mdjligheter till effektivt nyttjande av resurser och
kompetenser samt kunskapsdverforing mellan de nya forvaltningarna.

Delprojekt Lokaler ska utifran projektmalet:

e Ta fram underlag till stod for nya direktorer och forvaltningsledningar infor
uppbyggnad och uppstart av nya forvaltningar géllande
kontorslokaler/arbetslokaler och kontorsservice.

e Stotta tilltrddande forvaltningsledningar i planering av fordelning av
arbetsplatser.

e Ta fram underlag for samverkan géllande fordelning av arbetsplatser.

e Stotta nya forvaltningsledningar med att ta fram forslag till samutnyttjande av
resurser kopplade till kontorslokaler/arbetslokaler och kontorsservice.

e Kartldgga och samordna flyttstrémmar.

e Identifiera omraden for fortsatt utvecklingsarbete och 6verlamna detta till de nya
forvaltningarna dér det 14ngsiktiga lokalarbetet hanteras i eget gemensamt projekt
med stadsledningskontoret.

Detta projekt ska omhénderta padborjade och langsiktiga fordndringar gillande
kontorslokaler for de nya stadsutvecklingsforvaltningarna.

Arbetet ska utgd fran gemensamt arbetssitt som stottar den nya sammanhallna
stadsutvecklingsprocessen samt Goteborgs Stads inriktning avseende kontorslokaler och
flexibla arbetsplatser.
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Arbetet utgar fran identifierade behov och forutsittningar och kompletterar vid
forandringar. Utifran detta tas relevanta losningar fram som moter verksamhetens behov.

Avgréansningar

Detta forstudieuppdrag har varit avgréinsat till att omfatta enbart lokalanpassning pa
Traktoren pa Kopmansgatan 20, samt evakueringsmojligheter inom befintligt
lokalbestand.

Inkluderat
Foljande har varit inkluderat i forstudieuppdraget.

Reda ut de fysiska och ekonomiska forutsattningarna

Det har ingatt i forstudieuppdraget att reda ut de fysiska och ekonomiska
forutsittningarna for att genomfora en ombyggnation for anpassning till aktivitetsbaserat
kontor.

Ta tillvara tidigare erfarenheter och sammanstilla planerade underhallsatgirder
Stadsfastighetsforvaltningen har nyligen utfort forstudieuppdrag géllande
underhallsatgirder for bland annat VVS, SRO och el pa Traktoren. Det har dven gjorts
flertalet utredningar gillande innemiljon de senaste dren. Under ar 2022 blev dven en
ombyggnation av plan 6 klar. Vaningsplanet anpassades da till aktivitetsbaserat arbetssitt.

Det har dven ingétt i detta forstudieuppdrag att ta reda pé vilka eventuella dvriga
underhélls- och installationsprojekt, forutom ovan ndmnda, som &r ldmpliga att utfora i
anslutning till en eventuell ombyggnation.

Resultatet av underhallsbedomning, ovan nimnda forstudier och utredningar samt
erfarenheter frin ombyggnationen pa plan 6 har tagits tillvara i detta forstudieuppdrag
och ligger bland annat till grund for framtagen forstudiekalkyl.

SRO #r dock nyligen atgirdad i byggnaden varpa ingen reinvesteringskostnad for SRO
aterfinns i reinvesteringskalkylen.

Antikvarisk forundersokning

Det har ingatt i detta forstudieuppdrag att genomfora en antikvarisk forundersokning av
Traktoren. I dialog med byggnadsantikvarien har beslutats att ta fram en varsamhetsplan
eftersom tidsaspekten &r prioriterad och det underléttar om en sadan finns framtagen nér
en eventuell projektering startar. Varsamhetsplanen levereras vid manadsskiftet
november/december.

Arkivlokaler som uppfyller riksarkivets foreskrifter

Beroende pa resultatet av det angrinsande forstudieuppdraget Traktoren
verksamhetsanpassningar av arkivutrymme, skulle arkivfrdgan helt eller delvis komma att
behova inkluderas i forstudiesammanstillningen for detta forstudieuppdrag. Foreslagen
yta for arkivlokaler presenteras i bilaga Utredningsskisser lokalanpassning Traktdren
2023-10-27.

Evakuering

Det har ingatt i detta forstudieuppdrag att presentera en majlig evakueringslosning.
Evakueringslosningen presenteras i bilagorna Utredningsskisser evakuering 2023-10-03
och Sammanstillning foreslagen placering evakuering 2023-10-27.
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Handlingsalternativ

En forutsittning for projektet ar att hantera behovet av planerat underhdll samtidigt som
genomforande anpassning till nytt arbetssétt och samlokalisering av nya forvaltningar for
stadsutveckling. Underhallsbehovet dr sa omfattande att lokalerna bade ur ett
fastighetsdgarperspektiv och arbetsgivarperspektiv behdver hanteras oavsett om de delar
som handlar om anpassning ingar eller ej. Det gor att handlingsalternativ inte ar aktuella
utifran dels tekniska forutsittningar, dels uppdraget om genomférande av samlad
stadsutvecklingsorganisation. Att genomfora en renovering utan samtidig anpassning ar
ett visentligt dyrare alternativ for stadens och uppfyller inte Gvergripande mélséttning.
Andra lokaler med tillricklig kapacitet inom angivet geografiskt omrade finns inte
tillgdngliga.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen gor bedomningen att forstudien dr vél underbyggd och innehéller alla
aspekter som bor beaktas i det hér skedet. I den fortsatta utredningen tas en mer konkret
beskrivning fram av nytt arbetssétt och lokalprogrammet kommer att paverkas beroende
pa detta. Det ger ocksd mojlighet att identifiera samverkan och hantering av
forutsittningar med arbetssétt som i forstudien dr beroende av fysiska l6sningar. Om
storre fordndringar av nuvarande byggnadsstruktur behover 6vervigas utgor forstudien en
bra referenspunkt for sdédana beddmningar.

Forstudien pekar pa att anpassningen anvénder reinvesteringen i renoveringen for att
samtidigt anpassa lokalerna for nytt arbetssitt och ny samordnad hantering av
stadsutveckling, och dessutom till en likvérdig fortsatt kostnad genom att §vriga adresser
lamnas i enlighet med stadens riktlinjer. Investeringen for renoveringen anvénds for att
effektivisera lokalerna som dven ger forutsittningar for béttre tjénsteleverans till ldgre
kostnad dver lang tid. Samtidigt tar genomforandet ocksa hand om behovet av
arkivlokaler for exploaterings- och stadsmiljéforvaltningarna.

I det fortsatt arbetet &r det viktigt att ta hdnsyn till inflationen och konjunkturens paverkan
pa kostnader. Det dr ocksa viktigt att ta tillvara mojligheter att forbereda for sadant som
inte ryms i nuvarande genomforande av till exempel kostnads- eller praktiska skal.

Forvaltningen beddmer dérfor att forstudien bor tillstyrkas.

Henrik Kant Tomas R. Carlsson

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef utveckling och styrning
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