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UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestallande namnd

Exploateringsndmnden
Stadsbyggnadsnamnden
Stadsmiljonamnden
Stadsfastighetsnamnden

Uppdragsbestallning Stadsledningskontoret

Datum reviderad uppdragsbestallning:
2023-01-27

Datum ursprunglig uppdragsbestallning:

2022-10-31

Diarienummer reviderad
uppdragsbestillning: 0133/23
Diarienummer ursprunglig
uppdragsbestallning: 1187/22

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer

21211

Diarienummer

SFF-2023-00555
Tidigare: N230-1561/22

Projektledare

Martina Nilsson
Robert Renstrom

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare

Stadsfastighetsforvaltningen

Geografiskt omrade Centrum
Fastighetsbeteckning Centrum
Bokfort varde 92 615 038,29 kr
Overnattning Nej
BEHOV
Verksamhet: Kontor
Antal avdelningar / paralleller /lagenheter Ej aktuellt
Totalt antal platser Ej aktuellt
- Antal tillskapade platser Ej aktuellt
- Antal ersatta platser Ej aktuellt
Overnattning Nej
Idrottshall Nej

BAKGRUND OCH SYFTE

Goteborgs stad har genomfort en omorganisation inom
stadsutvecklingsomradet. Omorganisationen tradde i kraft den 2a januari
2023. Syftet ar att uppna en mer sammanhallen stadsutvecklingsprocess
samt en Okad effektivitet och transparens i forhallande till boende,
bestkare och naringsliv. De fem ndmnderna byggnadsnamnden,
fastighetsndmnden, lokalndmnden, park- och naturndmnden samt
trafikndmnden har upphdrt och ersatts av de fyra nyinrattade ndmnderna:
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Stadsbyggnadsnamnden
Exploateringsndmnden
Stadsmiljond@mnden

e Stadsfastighetsnamnden

De fyra nya forvaltningarna ska, tillsammans med stadsledningskontoret
och verksamheten pa Gustaf Adolfs Torg 4, samlokaliseras och lokalerna
ska vara anpassade for ett aktivitetsbaserat arbetssétt.

I november 2022 inkom ett forstudieuppdrag till
stadsfastighetsforvaltningen (da: lokalforvaltningen) vilket syftade till att
utreda vilka fysiska anpassningar som behdvdes for att mojliggora ett
aktivitetsbaserat arbetssatt pa Traktoren (Képmansgatan 20), plan 3 och
4. | februari 2023 inkom en revidering av tidigare forstudieuppdrag.
Revideringen innebar att forstudieuppdraget utdkades till att omfatta hela
Traktoren.

MAL

Malet med forstudieuppdraget har varit att utreda mojligheten till, samt
redovisa de ekonomiska konsekvenserna fér en anpassning av Traktoren
till aktivitetsbaserat arbetssatt. Kapaciteten var i uppdragsbestéliningen
angiven som ca 1700 medarbetare med en belaggningsgrad pa 60%.

Uppskattad belaggningsgrad har dock fran uppdragets borjan bedomts
vara hogre an det faktiska behovet. Vid startméte med bl.a. Zenita
Kallner (da: NOS-genomforandeprojektets representant) 2022-11-24,
meddelade Zenita att behovet avseende kapacitet kopplat till
belédggningsgrad behdvde analyseras vidare.

Den vidare analysen har resulterat i beddmningen att beldggningsgraden
for de funktioner som inte kommer ha fast anvisade platser, kommer vara
ca 40%. Denna forstudie presenterar en planldsningsskiss med kapacitet
for en belaggningsgrad pa 45-48%, beroende pa om totalt antal
medarbetare antas vara 1600 eller 1700. NOS-forvaltningarna har i
dagsléget totalt 1 700 medarbetare som omfattas av samlokaliseringen pa
Traktoren samt Gustav Adolfs torg 4. Pa Gustav Adolfs torg 4 &r i
dagsléaget ca 100 medarbetare placerade och de kommer ha kvar sin
placering pa adressen. Darmed &r det faktiska antalet medarbetare som i
dagslaget omfattas av en eventuell framtida placering i Traktoren, ca
1600.

Vidare har malsattningen varit att identifiera planerat underhall och
kommande underhallsbehov i fastigheten genom objektsanalys och
sammanstallning av nyligen utforda forstudieuppdrag for
reinvesteringsatgarder.
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Det &r en malsattning att skyndsamt realisera samlokalisering av
stadsmiljo-, stadsbyggnads-, exploaterings- och
stadsfastighetsforvaltningen. Darmed har tidsaspekten varit hogt
prioriterad.

SAMBAND MED ANDRA UPPDRAG

Detta forstudieuppdrag ar ett av flera delprojekt som ingar i ett
overgripande lokalprojekt. Forstudieuppdraget omnédmns Fas 3 i
projekttradet nedan, se bild 1. Fas 2 avser evakueringen och det har ingatt
i detta forstudieuppdrag att hitta en mojlig evakueringsldsning inom
befintligt fastighetsbestand.

Delprojekt — underlag for lokalutformning
Kund: Styrgrupp
US-chefer
Infrastruktur IT S;?’?gz‘kl Kommunikation

Styrgrupp

Andreas Olsson Elna Martensson

FM-central
Ditte Clemons

Ekonomi, inkép,
upphandling

Huvudprojekt
_ Arkiv och Mattias Joklint
infohantering
Maten och
Y— publika delar
(kan vara del av
arbetssatt Fas 1 Fas 3

Rita Kanaan, Emelie Robert Renstrém

Staring (KOP20) t Ren
Per-Inge Pettersson (O) Martina Nilsson

Sakerhet
Martin
Berndtsson

Genomférande

Byggprojektledare Fas 2
Frida Setherberg Evakuering

Gustav Backstrom Robert Renstrom

Kompletterande — kunduppdrag etc

Fasad- och
WS fénsterrenovering,
ombyggnation plan
6

Bild 1 Projekttrad for huvudprojektet — d.v.s. det dvergripande lokalprojektet.

| uppdragsplanen papekades att detta forstudieuppdrag var beroende av
input fran flera av delprojekten. Av aktuella delprojekt, bedomdes
Arbetssatt vara det mest kritiska eftersom lokalbehovet inte var tydligt
formulerat vid forstudieuppdragets start.

Delprojekt Arbetssatt har dock inte paborjat sitt arbete, vilket
styrgruppen informerades om 2023-06-12.

Med malsattning att halla satt tidplan har behovsutredningen utforts av
projektledningen i detta forstudieuppdrag. Se mer under rubrik
Kvalitetsplan.

Vidare finns ett angransande forstudieuppdrag som heter Traktoren
verksamhetsanpassningar av arkivutrymme och har projektnummer
21463. Uppdraget syftar till att utreda mojligheten for exploaterings-
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samt stadsmiljoforvaltningen att ha arkivlokaler som uppfyller
riksarkivets foreskrifter i Traktéren. Dessa tva uppdrag ar starkt
sammanlénkade och har bedrivits parallelit.

OMFATTNING

AREA
TOTAL
BTA 20 700 m?
LOA 18 300 m?
LOA / BTA 88 %
Fastighetens areal 6310 m?

AVGRANSNINGAR

Detta forstudieuppdrag har varit avgransat till att omfatta enbart
lokalanpassning pa Traktoren pa Képmansgatan 20, samt
evakueringsmajligheter inom befintligt lokalbestand.

INKLUDERAT

Féljande har varit inkluderat i forstudieuppdraget.

Reda ut de fysiska och ekonomiska forutsattningarna

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

For att kunna utreda forutsattningarna har de fyra forvaltningarnas
lokalbehov behévt konkretiseras. Vid uppdragsstart identifierades att
detta forstudieuppdrag var beroende av att en referensgrupp med
representanter fran de fyra forvaltningarna tillsattes. Beskedet var att
delprojekt Arbetssétt skulle utgora efterfragad referensgrupp.
Delprojektet visade sig dock vara svart att resurssétta och
referensgruppen har saledes uteblivit.

Eftersom tidsaspekten varit hogt prioriterad har projektledningen arbetat
vidare med behovsutredning i vantan pa att en referensgrupp skulle
tillsattas. Detta arbete har varit mycket tidskrdvande och &r anledningen
till att forstudien presenteras en manad senare an planerat. Hur
behovsutredningen har genomforts och hur en eventuell fortsatt utredning
bor forhalla sig till resultatet, beskrivs under rubrik Behovsutredningen.
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Tatillvara tidigare erfarenheter och sammanstéalla planerade
underhallsatgarder

Stadsfastighetsforvaltningen har nyligen utfort forstudieuppdrag géllande
underhallsatgérder for bland annat VVS, SRO och el pa Traktoren. Det
har aven gjorts flertalet utredningar gallande innemiljon de senaste aren.
Under ar 2022 blev dven en ombyggnation av plan 6 klar. Vaningsplanet
anpassades da till aktivitetsbaserat arbetsstt.

Det har dven ingatt i detta forstudieuppdrag att ta reda pa vilka eventuella
ovriga underhalls- och installationsprojekt, forutom ovan namnda, som &r
lampliga att utfora i anslutning till en eventuell ombyggnation.

Resultatet av underhallsbedémning, ovan namnda forstudier och
utredningar samt erfarenheter fran ombyggnationen pa plan 6 har tagits
tillvara i detta forstudieuppdrag och ligger bl.a. till grund for framtagen
forstudiekalky!.

SRO &r dock nyligen atgardad i byggnaden varpé ingen
reinvesteringskostnad for SRO aterfinns i reinvesteringskalkylen.

Antikvarisk forundersdkning

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

Arkivlokaler som uppfyller riksarkivets foreskrifter

Beroende pa resultatet av det angransande forstudieuppdraget Traktoren
verksamhetsanpassningar av arkivutrymme, skulle arkivfragan helt eller
delvis komma att behdva inkluderas i forstudiesammanstéliningen for
detta forstudieuppdrag. Foreslagen yta for arkivlokaler presenteras i
bilaga Utredningsskisser lokalanpassning Traktéren 2023-10-27.

Evakuering

Det har ingatt i detta forstudieuppdrag att presentera en mojlig
evakueringslésning. Evakueringsldsningen presenteras i bilagorna
Utredningsskisser evakuering 2023-10-03 och Sammanstallning
foreslagen placering evakuering 2023-10-27.

EXKLUDERAT

Foljande har varit exkluderat fran forstudieuppdraget. For vissa rubriker
nedan har omfattningen kommit att &ndras under forstudieuppdraget.
Anledningar till och eventuella konsekvenser av detta beskrivs under
respektive rubrik.
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Ansvar for framdrift i dvriga delprojekt

Forstudieuppdragets tidplan uppgavs vid uppdragsstart vara beroende av
information fran nagra av de andra delprojekten. Det ingick dock ej i
forstudieuppdraget att ansvara for framdriften i 6vriga delprojekt.

Cykelparkering

Stadsmiljoforvaltningen har ett pagaende arbete avseende att definiera
behoven av cykelparkering for att komplettera stadens mal om hallbart
resande. Det har inte ingatt i forstudieuppdraget att driva denna fraga.
Dock har det ingatt att ta hand om ett eventuellt resultat och integrera
tillampliga delar i denna forstudie. Bl.a. har detta resulterat i att
cykelparkering finns inritad pa plan 1, se bilaga Utredningsskisser
lokalanpassning Traktoren 2023-10-27.

Bilparkering

Bilparkering har inte ingatt i detta forstudieuppdrag. Dock har
parkeringsmojligheter for arbetsfordon delvis hanterats vid framtagande
av evakueringslosning. Att sékerstélla parkering har inte gjorts, men
hansyn har tagits vid foreslagen placering for vissa fasta funktioner.
Vidare har en kostnad for extra parkeringsyta i Lillhagsparken under en
eventuell evakuering av Traktoren tagits fram och ingar i
forstudiekalkylen.

Utemiljo

Utemiljo har inte ingatt i detta forstudieuppdrag. Dock har planerat
underhall avseende mark tagits med i forstudiekalkylen och i
objektsanalysen foreslas nagra atgarder avseende mark.

LOs inredning och utrustning

Varken 16s inredning eller utrustning har ingatt i detta forstudieuppdrag.
Dock har behov av mdbler for forvaring av t.ex. dokument och
arbetsmaterial sammanstallts i lokalfunktionsprogrammet.

Inhyrning av evakueringslokaler
Enligt direktiv har evakueringsmojligheter endast utretts inom befintligt
lokalbestand och méjlighet till annan inhyrning har saledes inte utretts.

KVALITETSPLAN

Avstamningar har gjorts med flertalet representanter fran
stadsfastighetsforvaltningen.

Fastighetsagarperspektivet: forvaltare,
underhallsbedomare och sakkunniga som utfort
objektsanalys

Erfarenhetsaterforing: projektledare for
angrénsande/tidigare projekt och utredningar,
innemiljéspecialist
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Stodfunktioner: kalkylator och upphandlare

Byggprojektledare: de projektledare som ska bedriva den
eventuella fortsatta utredning och det eventuella
genomfdrandet.

Framtagna underlag har granskats av projektledningen och projektégaren.
Projektagaren har aven, utifran behov, inkluderat andra funktioner i
samband med granskning.

Forstudien har foljt gallande processer och projektledarens
egenkontroller &r val genomarbetade och vidimerade. Uppdragets output
har kvalitetsgranskats av projektansvarig samt ytterligare en kollega.

FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN
PLANINFORMATION
Oversiktsplan/detaljplan Stadsplan 1480K-11-121
Status detaljplan Gallande
Byggratt Inga utdkningar gallande byggnadens
storlek gors i forslagsskiss
Byggnadshojd och/eller nockhojd Inga utokningar i hojdled gors i forslagsskiss
U-omraden/servitut Ej utrett

Bild 2 Fastighetens lokalisering. P& bilden bendmns den kvarteret Traktoren.

Kvarteret Traktdren innefattar adresserna Kopmansgatan 16-26 och
Postgatan 17-31. Byggnaden uppfordes under aren 1976-1978 som
forvaltningsbyggnad for Goteborgs kommun och utgors av ett
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sammanhallet kontorskomplex i sex vaningsplan (inklusive kallarplan)
och med tre innergardar.

Bild 3 Fasad och nuvarande huvudentré p& Képmansgatan. Bilden hamtad fran Kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse volym 3 av 4, Centrum. Foto: Amanda Tyrbrink

Bild 4 En av de tre innergardarna. Bilden hamtad fran Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
volym 3 av 4, Centrum. Foto: Amanda Tyrbrink
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Bevarandeprogram

Fastigheten ingar i Goteborg stads bevarandeprogram (del 1). Pa den
vastra innergarden har en husgrund fran 1600-talet gravts fram och
ateruppbyggts. | den 6stra delen av kallaren finns ett kryssvalv fran 1700-
talet. Utrymmet anvands idag framst for mindre formella
sammankomster.

En antikvarisk forundersokning och varsamhetsplan kommer finnas
framtagen vid manadsskiftet november/december 2023.

Bild 5 Kallarvalvet fran 1700-talet. Bilden hamtad fran Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
volym 3 av 4, Centrum. Foto: Amanda Tyrbrink

Fast konst

Det finns en del fast konst, bade pa innergardarna och inne i byggnaden.
Denna behdver inventeras och det behdvs en plan for hur den ska
hanteras under en eventuell ombyggnation.

Bjalklagshojder

Bjalklagshojderna pa plan 2-6 ar relativt laga. Detta kommer kunna
innebara utmaningar gallande t.ex. installationsstradkens dragningar och
kanaldimensioner i relation till godtagbara rumshdojder.

Teknisk forsorjning av andra verksamheter

Det finns teknikutrymmen som forsorjer fler verksamheter &n den som
bedrivs i den aktuella fastigheten. En del teknik &gs av staden, medan
annan teknik ags och opereras av andra aktorer. Denna teknik behover
vara i drift och atkomlig dven under en ombyggnation.

Tekniska forutsattningar

Inga tekniska forutsattningar har utretts under denna forstudie. Saledes
behover eventuellt bl.a. geoteknik, teknisk forsorjning, mark och miljo
utredas under den fortsatta utredningen.
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Det finns dock flertalet utredningar fran de senaste aren, sasom forstudier
avseende VVS och el samt innemiljorelaterade utredningar inkl.
Klimatberékning. Se mer under nasta rubrik.

BEFINTLIG BYGGNAD

I befintlig byggnad huserar i dagslaget stadsbyggnadsforvaltningen och
delar av stadsmiljoforvaltningen.

Byggnaden varms upp med fjarrvarme. Det finns &ven fjarrkyla med
huvudsakligt syfte att kyla vissa teknikutrymmen — men systemet har i
dagslaget viss 6verkapacitet.

Nuvarande ventilationssystem utgors av fran- och tilluftsventilation med
varmeatervinning (FTX).

I Antura projektstyr finns ca 80 avslutade och pagaende projekt och
uppdrag i Traktoren sedan ar 2014,

Fastighetens status
Fasad- och fonsterrenovering pagar och omfattar hela byggnaden.

Det finns nyligen utforda forstudier gallande omfattande
reinvesteringsatgarder for el och VVS. Genomfdérande av utredda
reinvesteringsatgarder har pausats tillsvidare och utfors i samband med
en eventuell ombyggnation. Resultatet av forstudierna behover tas
tillvara och stammas av med respektive projektledare i samband med att
den fortsatta utredningen pabérjas.

Underhallsbedomarens sammanstéllning av planerat underhall visar dven
att det inom de narmsta aren finns behov av utbyte och/eller
uppfraschning av ytskikt i en stor del av byggnaden.

Vidare har en objektsanalys genomforts och i den anges atgardsbehov for
flertalet discipliner.

Innergardarna

Innergardarna anvands framst som kommunikationsstrak och inbjuder i
dagslaget inte hyresgaster och besokare att uppehalla sig dar. Bl.a. saknas
sittplatser i skugga och innergardarna blir valdigt varma under
sommarmanaderna. Generellt hade innergardarna vunnit pa att ses dver
utifran perspektiven attraktiv arbetsplats, skotselmojligheter samt
mojlighet till séker cykelparkering.

Den 6stra innergarden ar belagd med gatsten, se bild 4, och ér till stor del
svartillganglig for individer med fysiska funktionsnedsattningar. Delar av
den vastra innergarden utgors i dagslaget av parkeringsyta for
arbetsfordon.

Bade under och efter ombyggnationen behdver atkomst for pafylining av
diesel till reservaggregat mojliggoras. Vidare finns det luckor i marken
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for in- och utforsling av t.ex. installationsdelar som ska till/fran
teknikutrymmena i kéllaren (plan 1).

Markmiljéundersokningar behdver utféras om det blir aktuellt med
markatgarder eftersom t.ex. PAH i asfalt har sanerats i kringliggande
omraden.

Pa innergardarna finns mycket hardgjorda ytor med marksten och
smagatsten. Detta ger en svarskott miljo och den ar misskott i dagslaget
med algpavéxt pa murar samt ogras i smagatstenarna.

Plan 1

Plan 1 ligger under markniva och dar finns i dagslaget en publik
utstallningsyta dar material som ror stadsutveckling och specifika projekt
av stort allmanintresse stélls ut. Vidare anvands ytan for utstalining av
material infor samrad.

I anslutning till utstallningsytan finns tva storre konferensrum, vilka bl.a.
anvands vid namndsammantraden och samradsmaten.

| den norddstra delen av vaningsplanet finns en konferensyta med
motesrum och ett angransande kok. Koket anvands framst av
konferensservice, vilken delvis bemannas av daglig verksamhet. |
konferensytan finns det ventilerade golvzoner. Golven ar ventilerade
p.g.a. fuktintrangning och avvikande lukt.

| det nordvastra hornet finns en motionshall och ett gym. Dessa anvands i
dagslaget av medarbetare pa stadsbyggnads- och stadsmiljéforvaltningen.
Dusch- och omkladningsrum finns centralt placerat pa vaningsplanet.

Pa plan 1 finns dven skyddsrum. Det anvénds i dagslaget delvis som
arkiv av f.d. Trafikkontoret. Att hitta en annan yta i Traktoren, for
tillskapande av arkiv som uppfyller riksarkivets foreskrifter har
undersokts i angransande forstudie Traktoren verksamhetsanpassningar
av arkivutrymme (projektnummer 21463).

Det finns ett dnskemal fran stadsmiljéforvaltningen géllande mojlighet
att behalla arkivet i skyddsrummet under entreprenadtiden. Onskemalet
ar nytillkommet da lamplig evakueringslokal for aktuella arkivhandlingar
annu inte har hittats.

Skyddsrummet behover troligtvis avaktiveras tillfalligt under
ombyggnationen. Skyddsrumsakkunnig pa stadsfastighetsforvaltningen
kan bista projektledaren i processen.

| kéllaren finns aven flertalet forrad och teknikutrymmen. Néagra av
teknikutrymmena behover vara i drift och atkomliga under
entreprenadtiden.

Delar av plan 1 kommer omfattas av den eventuella ombyggnationen.
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Plan 2

Plan 2 befinner sig till storst del i markniva, men delar av vaningsplanet
befinner sig en halvtrappa upp fran markniva. Pa plan 2 finns i dagslaget
en reception som tar emot bestkare samt en kundmottagning med
angransande moétesrum. Kundmottagningen tar emot bestkare (framst
privatpersoner) som ska traffa en handlaggare for bl.a. lantmateri-,
bygglovs och bostandsanpassningsarenden.

| det sydvastra hornet ligger godsmottagningen och miljérummen.
Forstudien rekommenderar att nuvarande lage for funktionerna behalls
eftersom utrymmet pa gatan utanfor antas uppfylla de krav och behov
som finns kopplade till leveranser av gods och upph&mtning av avfall.

Foérutom godsmottagningen och miljorummen kommer troligtvis
resterande delar av vaningsplanet omfattas av den eventuella
ombyggnationen.

POSTGATAN

LB TR TSRO
S H@ W%‘H{"

]

9]

> S o S, T

o
|

H’_. e ] = e
hﬁz‘ K“"ﬂmnl‘axmng och métesrum

for bestk (ofta privatpersoner)
Reception och géllande bl.a. bygglovsérenden
E; vantrum cn:h hnslads:npassmng m.m.

B ~ [l= 7Fﬂ;_‘_,_rllf_“- = |==)=|=(=)=

g
“ och miljsrum

~—

KOPMANSGATAN

Bild 7 Plan 2

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
Dokumenttyp: Mall, Titel: Forstudierapport, Dokument-id: MALL-1240, Version: 13.0

15(23)



Delprocess Kravniva Faststallt

P Goteborgs 1. Férstudie Gul 2023-03-22
Stad
Dokumentansvarig Faststallare
Therese Wannebo Lina Cavallin

Gemensam byggprocess, Stadsfastigheter

Plan 3

Plan 3 utgors i dagslaget framst av cellkontor med ett fatal 6ppna
kontorsytor. | den vistra delen av vaningsplanet har
stadsbyggnadsforvaltningen sitt arkiv. Arkivet kommer vara i drift under
den eventuella ombyggnationen. Arkivet behdver saledes vara atkomligt
under Overenskomna tider. Ingen medarbetare kommer dock ha arkivet
som sin stadigvarande arbetsplats under den eventuella ombyggnationen.
Hela vaningsplanet, forutom arkivet kommer omfattas av den eventuella
ombyggnationen.

POSTGATAN

Arkiv
(skavarzidriftoch |
stkomligt under
entreprenadtiden) 1

KOPMANSGATAN

Bild 8 Plan 3

Plan 4
Plan 4 utgors i dagslaget framst av cellkontor med ett fatal 6ppna
kontorsytor. Hela vaningsplanet kommer omfattas av den eventuella

ombyggnationen.
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Plan 5
Plan 5 &r i dagsldget delvis anpassat for att kunna arbeta clean desk och

aktivitetsbaserat. Pa vaningsplanet varvas oppna kontorsytor med
cellkontor, arbetshytter och motesrum.

Hela vaningsplanet kommer omfattas av den eventuella ombyggnationen
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Plan 6
Vaningsplanet genomgick en total, invandig ombyggnation ar 2021-2022

och anpassades da till aktivitetsbaserat arbetssatt. Plan 6 forsorjs av egna
ventilationsaggregat. Input fran objektstanalys innemiljo ar att det endast
finns tre franluftspunkter pa vaningsplanet. Eftersom det &r sa stora
luftméngder som ska ut genom ett fatal franluftsdon, resulterar det i att
luften i naromradet kring franluftsdonen till stor del utgérs av uppvarmd
och anvand luft. Det har inte inkommit nagra synpunkter fran de som
arbetar pa plan 6, men kan vara vart att beakta vid en eventuell
projektering for 6vriga huset samt om det blir aktuellt att utféra andra
atgarder pa plan 6.

Det finns inga planerade underhallsatgarder pa plan 6.

EVAKUERINGSLOKALER

Vid en eventuell ombyggnation av Traktoren kravs evakuering av de
verksamheter som i dagslaget har sin placering i byggnaden. Undantaget
ar stadsbyggnadsforvaltningens arkiv pa plan 3 vilket behover vara i drift
och atkomligt under 6verenskomna tider. Som tidigare namnts, har det
aven inkommit ett snarlikt 6nskemal gallande stadsmiljoforvaltningens

arkiv i skyddsrummet.
Forutsattningarna for en eventuell evakueringsldsning har varit att

evakueringen ska l6sas inom befintligt lokalbestand. Vidare ska inga
bygg- och installationsatgarder som kan paverka tidplanen utféras. Detta
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innebdr att lokalernas yta, utformning och nuvarande ventilations- och
varmesystem har fatt vara dimensionerande for lokalernas kapacitet och
anvandning.

De adresser som &r aktuella for foreslagen evakueringslésning ar:

e Postgatan 10

e Aviagen 17E

o Lillhagsparken 5 och 18 (vilket innebar att
stadsfastighetsforvaltningens medarbetare i Lillhagsparken
samlokaliseras pa nr 12, 13, 16 och 17)

For foreslagen evakueringslosning, se bilagor Utredningsskisser
evakuering 2023-10-03 och Sammanstéllning foreslagen placering
evakuering 2023-10-27.

Postgatan 10
Postgatan 10 &r en inhyrd lokal. Fastighetségare ar Higab.

Pa adressen huserar i dagslaget exploateringsforvaltningen och delar av
stadsfastighets- och stadsbyggnadsférvaltningen. Totalt har ca 300
medarbetare sin placering pa Postgatan. Det finns bade fasta platser samt
platser dar clean desk tillampas. Det finns i dagslaget 33 motesrum i
varierande storlekar.

Byggnaden bestar av manga mindre rum och olika nivaskillnader med
bl.a. halvtrappor. Byggnaden &r saledes inte helt optimal ur
tillganglighetsperspektiv.

Det ar en aldre byggnad dar ventilationen utgdrs av i huvudsak sjalvdrag.
Ventilationssystemet ar kompletterat med ett franluftsflaktar i vissa delar.
Modern ventilation finns dock i konferensrummen pa entréplan.

Ventilationssystemet i kombination med de manga, sma rummen har
blivit dimensionerande for hur manga personer som kan ha Postgatan
som sin placering under en eventuell evakuering.

Avagen 17

Lokalerna p& Avagen 17 ar inhyrda och &r férdelade pa tva vaningsplan i
fem olika lokaler med separata hyresavtal och olika kontraktslangder.
Higab ar fastighetsagare.

P& Avégen 17 har i dagsléget delar av stadsmiljoférvaltningen
verksamhet. Det finns ca 130-140 skrivbordsplatser dér ungefar halften
av platserna utgors av cellkontor medan 6vriga ar placerade i
kontorslandskap. Det finns 9 métesrum pa adressen.

I anslutning till lokalerna hyr verksamheten nagra parkeringsplatser for
arbetsfordon.
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Ytan har varit dimensionerande for hur manga personer som kan ha
Avagen som sin placering under en eventuell evakuering och nuvarande
antal befintliga skrivbordsplatser och métesrum beddéms vara maximalt
mojligt.

Lillhagsparken

Lokalerna i Lillhagsparken &gs av stadsfastighetsforvaltningen.
Lillhagsparken utgor placering for ca 400 av
stadsfastighetsforvaltningens medarbetare. Verksamheten &r i dagslaget
fordelad pa adresserna Lillhagsparken 5, 12, 13, 16, 17 och 18.
Skrivbordsplatserna aterfinns bade i cellkontor, storrum och 6ppna
kontorslandskap.

Det finns i dagslaget outnyttjade ytor pa Lillhagsparken 5. Dock &r
nuvarande ventilation och varmesystem starkt begransande pa
Lillhagsparken 5. Maximalt ca 280-290 personer bedéms kunna vistas i
lokalerna samtidigt, &ven om ytan medger moblering for manga fler.

Pa Gvriga adresser i Lillhagsparken &r det ytan och lokalernas
utformning, snharare an ventilationssystemet som ar dimensionerande for
hur manga personer som kan ha sin placering i Lillhagsparken under en
eventuell evakuering.

Stadsfastighetsforvaltningen har parkeringsplatser for poolbilar i
Lillhagsparken. Det finns en yta som eventuellt skulle kunna grusas upp
och anvéndas som parkeringsyta for medarbetares privata bilar om
Lillhagsparken ska husera fler medarbetare.

Kronhusgatan

P& adressen finns tva mindre lokaler vilka ags av
stadsfastighetsforvaltningen. Lokalerna star tomma i dagslaget.
Lokalerna skulle eventuellt kunna anvandas som placering for ca 30-40
medarbetare med behov av central placering och publika ytor under en
eventuell evakuering.

Det finns dock ett parallellt uppdrag pa stadsfastighetsforvaltningen,
vilket syftar till att utreda maojligheten att ha forskola i lokalerna. Om det
riskerar att bli en intressekonflikt, behdver det tas ett centralt beslut
géllande hur anvandningen av lokalen ska prioriteras.

BEHOVSUTREDNINGEN

Vid uppdragsstart fanns en tidig behovsbeskrivning framtagen.
Dokumentet har rubriken Behovsbeskrivning kontorslokaler for NOS-
forvaltningar och &r daterat 2022-12-13. Behovsbeskrivningen beskriver
forvaltningarnas uppdrag pa avdelningsniva samt anger lokalbehoven i
valdigt grova drag. Behovet visade sig inte vara tillrackligt specificerat
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for att det skulle vara mojligt att sammanstélla ett lokalprogram utifran
innehallet i behovsbeskrivningen.

Vidare fick forstudieuppdraget ta del av svaren fran en enkat som NOS-
genomforandeprojektet skickat ut till samtliga chefer innan
omorganisationen, i syfte att kartlagga och sakerstalla arbetsmiljon for
medarbetarna. Fragornas inriktning berdrde mest arbetssatt, moblering
och utrustning snarare an lokalutformning.

Eftersom referensgrupp och utsedda verksamhetsrepresentanter saknades
och tidplanen var pressad, beslutades att projektledningen i detta
forstudieuppdrag skulle skicka ut ytterligare en enkaét till samtliga chefer
inom NOS-forvaltningarna.

Syftet med den enkéten var att fa information om vilka verksamheter och
funktioner som har ett behov som gar utanfor ett traditionellt
aktivitetsbaserat arbetssatt. D.v.s. ett behov som avviker fran eller ar
utover:

e tillgang till skrivbordsplats i olika aktivitetszoner

e tillgang till bokningsbara och obokningsbara métes- och
samtalsrum av olika storlekar

e personligt skap

Inkomna enkétsvar sammanstalldes av projektledningen. |
sammanstallningen blev det tydligt att det fanns en stor differens inom
organisationerna gallande mognaden infér omstéllningen till ett
aktivitetsbaserat arbetssatt. Projektledningen insag att det skulle bli svart
att genomfora en kvalitativ behovsutredning utan referensgrupp med
syfte att filtrera, kvalitetssakra, samordna och prioritera inkomna behov.

Projektledningen informerade styrgruppen 2023-06-14 om att
referensgrupp saknades och att det skulle innebé&ra att behovet efter
forstudieleverans behdver kompletteras, kvalitetssakras och samordnas
av delprojekt Arbetssétt eller motsvarande funktion. Projektledningen har
inte haft tid och resurser att utmana inkomna behov.

Utifran enkatsvaren kunde flertalet foljdfragor sammanstallas och
samtliga avdelningschefer bokades in for intervjuer i augusti och bérjan
av september. Syftet med intervjuerna var att kvalitetssékra det, i
enkatsvaren, angivna behovet samt att stalla foljdfragor och kunna fa en
del oklarheter fortydligade.

Med enkétsvaren och intervjuerna som grund, har ett
lokalfunktionsprogram arbetats fram. Det behdver dock kompletteras,
kvalitetssakras och samordnas av, eller tillsammans med, delprojekt
Arbetssatt eller motsvarande funktion.

Vidare har de avdelningschefer vars verksamheter har behov utanfor det
traditionella aktivitetsbaserade arbetsséttet fatt mojlighet att korrekturlésa
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sammanstéllningen om deras respektive avdelningar. For nagra av
avdelningarna aterkom verksamheterna med nya behov och/eller behov
som var angivna i enkétsvaren men som stroks under intervjuerna med
avdelningscheferna. Dessa nytillkomna behov &r delvis inarbetade i
lokalfunktionsprogrammet.

Utifran enkatsvaren och lokalfunktionsprogrammet har ett lokalprogram
arbetats fram. Lokalprogrammet kommer behdva kompletteras utifran de
justeringar som delprojekt Arbetsséatt eller motsvarande funktion kommer
fram till i samband med fortsatt behovsarbete. Aven fastighetens tekniska
forutsattningar kan komma att paverka innehallet i lokalprogrammet.

Att behovsutredningen har bedrivits enkom inom forstudieuppdraget och
utan referensgrupp har fatt konsekvenser pa:

Kvaliteten

Behovsutredningen har upptagit merparten av projektledningens tid,
vilket har paverkat framdriften av forstudieuppdraget samt kvaliteten pa
resultatet. Exempelvis har mgjligheten att kartldgga fastighetens
forutsattningar samt samordning med andra angransande uppdrag
paverkats. Forstudien levererar dessutom endast en forsta utredningsskiss
istallet for ett relativt val genomarbetat planlésningsforslag.
Utredningskissen utgar dessutom fran ett ej kvalitetssakrat
behovsunderlag.

Tidplan

Forstudieleveransen blev forskjuten en manad jamfort med ursprunglig
plan.

Kostnad

Budgeterat antal timmar for bade projektledning och arkitekt har
overskridits.

HANDLINGSALTERNATIV
TRAKTOREN

Inga handlingsalternativ har utretts.

EVAKUERING

Inga handlingsalternativ har utretts. Fragan om att utreda majligheten att
hyra in hela eller delar av evakueringslokalerna har tagits upp. Direktivet
har dock varit att hitta en 16sning for evakueringen inom befintligt
lokalbestand.
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REKOMMENDATION TILL
BESLUT

REKOMMENDATION

Forstudiens resultat bygger pa de forutséttningar som framkommit under
forstudiefasen. Forstudien ar aktuell som beslutsunderlag till beslut om
fortsatt utredning inom 3 manader fran forstudiens fardigstallande.

Rekommendationen &r att besluta om att ga vidare med en fortsatt
utredning for anpassning av Traktoren for att:

o sakerstélla att verksamheternas behov for ett aktivitetshaserat
arbetssatt omhéndertas (ansvaret for att samordna och
kvalitetssakra behovet bor dock ligga hos
verksamhetsrepresentant tillsammans med delprojekt Arbetssatt)

e utreda fastighetens forutsattningar och arbeta fram en planldsning
som ar genomforbar

e tafram en kostnad for genomférande samt en hyreskostnad

e sammanstalla beslutsunderlag fér genomférandebeslut

Rekommendationen &r &ven att ta beslut om att den fortsatta utredningen
avseende evakueringen ska bedrivas som ett underprojekt.

En ytterligare rekommendation &r att ett eventuellt Gnskemal fran
projektédgaren om att hyra in motesrum i de centrala delarna av staden bor
hanteras som ett separat inhyrningsuppdrag. En bestéallning om ett sadant
uppdrag behdver i sddana fall inkomma fran projektagaren.

BILAGOR

1. Ekonomiska konsekvenser 2023-10-23

Lokalprogram 2023-10-19

Utredningsskisser lokalanpassning Traktéren 2023-10-27
Utredningsskisser evakuering 2023-10-03

Sammanstéllning foreslagen placering evakuering 2023-10-27
Sammanstallning av kvarstaende fragor infor den fortsatta
utredningen 2023-10-27

ook wm
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