Stadsfastighetsférvaltningen

Uppdragsplan

)

oteborgs
tad

Bibliotek/allaktivitetsarena Backaplan- inhyrning

Diarienr: SFF-2025-00393
Datum: 2026-03-11

Version: 1

Skapad av: Emelie Stéring
Faststélld av: Martin Kégeson

[Datum Version |Beskrivning Andrat av

[Ange datum] |Ange version. [Klicka eller tryck hér for att  [Fornamn Efternamn.
ange text.

[Ange datum] |Ange version. [Klicka eller tryck hér for att  |[Fornamn Efternamn.
ange text.

DATUM OCH SIGNATUR

Uppdragségare, signatur

Martin Kageson

Datum Uppdragsledare, signatur

Emelie Stéaring

Datum

Goteborgs Stad Stadsfastighetsforvaltningen, Mall Uppdragsplan
Dokumentansvarig: Processteam Fastighetsprojekt

Malldatum: 2024-xx-xx



Innehall

1.1. BaK@IUnd........cooiiiiiiiieieeeeee ettt rae 3
1.2. 1Y -1 USSP 3
1.3. INYEEODIATAZ ..ottt ettt teesreessaesnbeesseessaessnennnes 3
1.4. Leveransob ekt ......c.ccouiiiiiiiiieiieiiecic ettt ettt e e re et e b e ereesreen 3
L.5. BeTOCNACTI ... e 3
2. INEEESSEILET ...ttt ettt sttt ettt st aeere e 3
3. KOMMUNIKAION . ....eiiiiieieiie ettt ettt ettt e e st et esteeneensesseeneenneas 4
4. OMIAUNING ..eevieiieriieiie et ece et eesee et eeteeseesseestaessaesssessseasseesseesseesssesssesssessseensenns 4
4.1. Inkluderat och eXKIUderat ............ccoevuiriieiienieieeeeeee e 4
4.2. KVaIItESINAL ..ot 5
4.3. Krav pa 1everansobjeKt ........ccoveiiiiiiiiiiiierieeciee ettt ree 5
4.4, INEEINA KTAV ..euiiiiiiieiee ettt st 5
4.5. Uppfoljning 0Ch rappOrtering ........c.cccveevveevieerieesieeieeieesreeseesreesseeveeseesveesseens 5
TR I 1 101 21 o LSRRI 5
6. RESUISET ..ttt ettt sttt et et sbe e s s st 5
T RISKET oottt ettt s et e teene et e sreeneenen 6
T 11 1 =< APPSR 7
9.  Overldmning och Stingning av UPPATAZEL ...........c.evevevevevereeeereeeeeeeeeeeeeeeeesesseeeeeeenans 7
9.1. Overlimning 0Ch ACCEPLANS ..........c.ovevevveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ese s eesenas 7
9.2. Overlimning av erfarenNeter ............c.o.ovviuiveveeeeeeeeeeeeeee e 7
9.3. ArKivering 0Ch StANGNING.........cccveviiriiieiieeeree e ete e ere e e seesreebeeseeseens 7
10. Sammanfattning av UPPATaZ........ccueeevviiiiieiiie et erree e eeeaeeseree e 7
11. Bilagor 0Ch T@TRIENSET ......ccvvevieiieiiecieeeee et 9

Goteborgs Stad Stadsfastighetsforvaltningen, Mall Uppdragsplan
Dokumentansvarig: Processteam Fastighetsprojekt Sida2av9



Uppdragsplan

1.1. Bakgrund

Uppdraget kommer fréan ett politiskt yrkande i Kulturndmnden att skapa ett bibliotek och
kultur- eller allaktivitetsarena vid Backaplan. I forsta hand ska en mgjlig omlokalisering
av Lundby bibliotek (lokaliserat i Glasidren vid Vdgmastareplatsen) undersokas sé att
verksamheten hamnar i direkt anslutning till Hjalmar Brantingsplatsen, med koppling till
knutpunkten for kollektivtrafik dér.

1.2. Mal

Malet for uppdraget ar att hitta en lamplig lokal i ndrheten av Hjalmar Brantingsplatsen,
samt undersdka mojligheten for verksamheten att hyra in sig. Om forslaget godkénns av
Kulturndmnden ska hyresavtal tecknas.

1.3. Nyttobidrag

Genom att placera folkbiblioteket tillsammans med kultur- eller allaktivitetsarena centralt
for medborgarna ges lokalomradet en mojlighet till att f2 tillgéng till en métesplats,
gemensamt vardagsrum, informationscentrum, kulturarrangemang och mycket mer. En
inbjudande lokal i bottenvaningen av en fastighet &r ett krav.

1.4. Leveransobjekt

Uppdraget kommer att leverera beslutsunderlag till Kulturndmnden i form av en
utredningsskiss for lokalen, samt en ekonomisk sammanstéllning for inhyrning. Vid
godkdnnandebeslut for genomférande i nimnden kommer dven ett signerat hyresavtal att
levereras.

1.5. Beroenden

Beroende till befintligt hyresavtal for bibliotekslokalen i Glasidren. Detta avtal dr uppsagt
for omforhandling och kan ségas upp antingen i maj 2026 eller i maj 2027 for avflytt nio

manader senare, darefter 16per det med tre ars forlangning likt tidigare. Tidplanen for det

aktuella uppdraget anpassas utifran nuvarande hyresavtal och uppsidgningstid.

Ett nytt kulturhus planeras pa Backaplan, som en del i utvecklings- och detaljplanen av
omrédet. Tanken ér att verksamheten d& kommer att flyttas fran de lokaler som detta
uppdrag syftar till att hyra in. Dessa planer ligger atminstone 10 &r fram i tiden, men ska
beaktas vid avtalsskrivning i aktuellt uppdrag, for en rimlig avtalstid anpassad till
framtidsplanerna.

2. Intressenter

Kulturforvaltningen

e Fastighetsstrateg
e Personal 1 den verksamhet som ska bedrivas 1 lokalen
e Besokare till lokalen

Goteborgs Stad Stadsfastighetsforvaltningen, Mall Uppdragsplan
Dokumentansvarig: Processteam Fastighetsprojekt Sida3av9



SFF

e Uppdragsigare
e Planeringsledare

Ovriga

o Fastighetsiigare

e Eventuella grannar och nérliggande verksamheter

e Politiken

3. Kommunikation

Kommunikationen i uppdraget sker enligt foljande:

— Fastighetsagare

| | Uppdragsagare/
internbestallare

| | Sakkunniga/stod-
funktioner SFF

4. Omfattning

e 4

Verksamhet
(berdrda chefer/
medarbetare)

|| Interna resurser/

sakkunniga

Fackliga
representanter

4.1. Inkluderat och exkluderat

Uppdraget utfors enligt standard for inhyrningsuppdrag for Kulturférvaltningen, dér
Stadsfastighetsforvaltningen inte &r mellanhyresvérd. Uppdraget omfattar ddrmed enbart
utredning av ldmplig lokal samt forhandling av hyresavtal med fastighetségare.

Genomforandet av lokalanpassningar, med tillhérande aktiviteter sasom utredning kring
las, larm, tele/data, gestaltningsméssig utformning av lokalerna (val av kulGrer och
ytskiktsmaterial) samt framtida ink&p av mobler ingér inte i uppdraget.

En 6vergripande lokalsokning har utforts, vilken har visat att det finns en majlig lokal i
omrédet, som &r 1&mplig for fortsatt utredning utifrn de forutsattningar som presenterats

i uppdragsbestillningen.

Inkluderat i uppdraget:

e Avstdmningar med verksamhet (fraimst verksamhetens utnimnda representant
som har bestéllande forvaltnings samlade bestéllningsansvar) och fastighetségare

e Inventering av lokal

e Framtagande av planskiss for att sikerstélla behoven i den aktuella lokalen
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e Avtalsforhandling med fastighetsidgare
e Framtagande av beslutsunderlag till bestidllande ndimnd
e Avtalssignering

4.2. Kvalitetsmal
Ej aktuellt

4.3. Krav pa leveransobjekt
Enligt behovsbeskrivning

4.4. Interna krav

Ej relevant

4.5. Uppfoljning och rapportering
Uppdraget genomfors i tit samverkan med bestdllande forvaltnings representanter. De
strategiska milstolparna uppdragsplan samt beslutsunderlag till ndmnd stdms av med
uppdragsigare.

5. Tidplan

Tidplanen nedan visar lampliga milstolpar om ett genomforande skulle ha
rekommenderats.

Tidplaner &r alltid 6vergripande och kan komma att &ndras utifran uppdragets
forutsittningar. Tidplanen dr avstimd med bade verksamhet och fastighetsédgare.

Alla - Alla w Alla - sep okt nov dec jan feb mar

[E Projektglobal - Bibliotek/allaktivitetsarena Backaplan- -
Start uppdrag ses 2025-06-05

& Fardigstall direktiv wee 2025-06-05 2025-09-30
@ Utse uppdragsledare och skapa organisation s 2025-06-05 2025-09-30
& Genomfér uppdragsmite e 2025-06-05 2025-09-30

Planskiss och FAs kalkyl s 2025-09-12 2025-10-31

Hyresfarhandling e 2025-11-03 2025-12-22

Deadline dverenskommelse med FA om kostna eee 2026-01-15 -

Godkénd uppdragsplan e 2026-01-15 2026-01-20
4 Deadiine beslutsunderlag namnd wee 2026-01-20 - *
4 Nsmndbeslut Kulturngmnden s 2026-02-23 - .
4 Evnémndbeslut Stadsfast e 2026-03-27

Start genomférande s 2026-04-01 -

Avtalssignering e 2026-04-07 2026-04-13

Avs|uta uppdrag s 2026-0417 -

6. Resurser

Foljande resurser kommer att krivas av Stadsfastighetsforvaltningen, verksamheten
respektive fastighetsdgaren under uppdraget.

Stadsfastighetsforvaltningen:
Projektledarorganisation bestdende av projektledare, samt sakkunniga, kalkylator, och
hyresjurist utifrdn behov.

Resurser SFF: Antal timmar (genomférande):

Projektledare 240
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Bitradande

Senior projektledare

Sakkunniga

Kalkylator

AlO|MlO|O

Hyresjurist

Totalt SFF 248

Verksamheten:

Fastighetsstrateg, samt fackliga representanter. Referensgrupp bestdende av medarbetare
som svarar pa fragor 16pande under genomforandet.

Fastighetsigaren:

Resurser som krévs for iordningstéllande av lokalen i enlighet med hyresavtalet.

7.Risker

Foljande risker &r identifierade kopplat till verksamhetens behov och den foreslagna

lokalens forutsattningar.

Risk

Orsak

Atgiird

Hoga lokalanpassnings-
kostnader

Svart att fa tydlighet i
fastighetsdgarens/entreprendrens
kalkyl for att kunna gora
avviganden.

Dialog och utredning kring
offerten.

Lokalen motsvarar inte
helt verksamhetens behov

Lokalen &r ca 100kvm mindre &n vad
som presenterats fran borjan av
fastighetségaren.

Lokalanpassning utifran
radande omsténdigheter.

Begransad tillganglighet

Butikslokalen medger inte nagon
kontorsdel for personalen; denna
16ses genom att hyra en mindre
kontorslokal pa vaningen ovanfor,
vilket innebér en omvég utomhus for
rorelsebegransad personal i behov av
hiss.

Sékerstéllande att det finns
hiss 1 byggnaden, dven om
det innebdr en omvig
utomhus.

Légre nyttobidrag &n
berdknat

Aven om lokalen erbjuder
skyltfonster dr det osdkert hur
géngtrafiken som passerar lokalen
kommer att paverkas av de
byggnationer som &nnu inte startat pa
andra sidan sparvégen och troligen
kommer att pagéd under en stor del av
avtalsperioden.

Tydlig redovisning av
forutsattningarna i
beslutsunderlaget.
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8. Budget

INHYRNING

Uppskattad budget Kapitalbindande Prognos

for projektledartid belopp hyreskonsekvens
Inhyrning (200) 185 000kr 30470 810 kr Ej mellanhyresvird

Berdknad kostnad for Stadsfastighetsforvaltningens tid och resurser i uppdraget uppgar
till 185 000kr, inklusive péslag for ofcrutsedda aktiviteter.

Nedlagda kostnader faktureras vid avslutat uppdrag.

Observera att det redovisade beloppet inte inkluderar eventuella kostnader for
aterstéllning av lokalen vid utflytt.

9. Overlamning och stingning av uppdraget

9.1. Overlamning och acceptans
Overlimning av uppdraget sker frin projektledare SFF till Kulturforvaltningen efter

signerat hyresavtal. Kulturforvaltningen ansvarar sedan for genomférandet fram till
tilltrade.

9.2. Overlamning av erfarenheter

Mote for erfarenhetsaterforing genomfors vid behov.

9.3. Arkivering och stangning

Relevanta dokument diariefors enligt dokumenthanteringsplan.

10. Sammanfattning av uppdrag

Stadsfastigheters uppdrag fran Kulturforvaltningen har inneburit en undersdkning av
mojligheten att hyra in en ny lokal for ett bibliotek och kultur- eller allaktivitetsarena i
direkt anslutning till Hjalmar Brantingsplatsen. Med uppdragsbestéllningen hade
Kulturférvaltningen ocksa tagit fram en lokalbehovsbeskrivning som bl. a. kravstillde
foljande 6vergripande funktioner:

e stora och flexibla ytor (en lokalyta pa 900-1200kvm)
e personalutrymme f6r aktivitetsbaserat arbetssétt

e Dbra toalettutrymmen for besokare

e grupprum for tysta studieplatser

o sirskild hédnsyn till akustik och god ljudmiljo

e vil fungerande ventilation

e god belysning
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e god brandsédkerhet

Lokalbehovsbeskrivningen framstéller ocksa att den slutliga bedémningen av lokalernas
lamplighet ska goras utifran en sammanvégning av lage, kostnad, behov av
lokalanpassningar och funktionalitet. Mer specifikt géller detta huruvida lokalerna har
sadan rumslig funktionalitet att verksamheten kan bedrivas effektivt, att de kan férhyras
till rimliga kostnader givet forvaltningens ekonomiska situation samt att det fysiska laget
ar sddant att biblioteket blir en del av ett aktivt strak.

Da omradet runt Backaplan ska omdanas inom en nérstdende framtid finns det begrénsat
med lokalmdjligheter i nuldget, men utifrén de faststdllda premisserna fanns en lokal
inom det geografiska omrédet som skulle kunna anses lamplig for verksamheten. Under
hosten 2025 har lokalens mojligheter utretts 1 samarbete mellan SFFs projektledare,
kulturforvaltningens representant samt fastighetsdgaren. Utredningen har lett fram till
foljande slutsatser:

e Lokalens lage (Herkulesgatan 1) motsvarar kravet om direkt anslutning till
Hjalmar Brantingsplatsen. Den ligger inte vid det huvudsakliga promenadstraket
utifran héllplatsen sett, men néra via en géngtunnel.

e Lokalen verkade till en borjan motsvara kravet pé lokalyta, men efter vidare
utredning visade den sig vara ca 100kvm mindre 4n vad fastighetségaren hade
meddelat fran borjan. Istéllet for 940kvm omfattar lokalen endast 850kvm, vilket
faller strax under uppskattat kvadratmeterbehov, samt &r ett par hundra
kvadratmeter mindre &n befintlig lokal pa Borstbindaregatan.

e Lokalen medger inte yta for bade besdksaktiviteter och personalutrymme, men
personalutrymme skulle kunna 16sas med ytterligare ett hyresavtal for en mindre
kontorslokal pa vaningen ovanfor. Personalen behdver da ga ut i trapphuset,
uppfor trappa och in i kontorslokalen for att tillga personalutrymmena. Det finns
inte tillgang till hiss i det ndrmaste trapphuset, vilket medfor att tillgdngligheten
for personal inte kan 16sas. Det finns en hiss 1 ett trapphus langre bort, men detta
kréver passage utomhus.

e Kraven pa toaletter, grupprum, akustik, ventilation, belysning och brand kan
l6sas med lokalanpassningar. Utredningen visar att kostnaden fér en minimum av
lokalanpassningar framforallt avseende ventilation, el och virme hamnar runt 5,3
milj kr (inklusive rinta), vilket bedoms som en jimforelsevis hog
lokalanpassningskostnad. Att beakta dr ocksa att flera av atgdrderna beddms som
investeringar i fastigheten snarare dn hyresgéstanpassningar, vilket inte bor
utforas av en kommunal verksamhet. Forhandling med fastighetsidgaren kring
denna typ av kostnader har inte landat i en godtagbar 6verenskommelse.

e Hyran (exklusive lokalanpassning) for bibliotekslokalen samt den mindre
kontorslokalen pé vaningen ovanfor landar pa sammanlagt ca 25 milj kr for en
hyresperiod om 10 ar. Detta &r inklusive virme, vatten och fastighetsskatt, men
exklusive indexering. Kvadratmeterhyran som detta innebér for lokalen bedoms
som nagot hog i forhallande till marknadshyra for omréadet.

e Totalt hamnar investeringskostnaderna runt 30,5 milj kr f6r hyra och
lokalanpassning.

e Kulturfoérvaltningen 6nskar teckna avtal pa 10 ar, da ett eventuellt nytt Kulturhus
vid Backaplan ligger sa ldngt fram i tiden. Vid uppsigning och utflytt kan lokalen
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behova aterstillas, helt eller delvis, i samrad med fastighetsdgaren. Detta kan
komma att innebéra stora kostnader som vi inte har kunna kalkylera i nuldget.

e Kringkostnaderna vid en flytt av verksamhet ar stora. Konsekvenser och
kostnader behover beaktas, da en flytt till ett nytt kulturhus redan om 10 &r i
realiteten betyder flytt tvd ganger inom en begrinsad tidsperiod.

Beddmning:

Sammanfattningsvis visar utredningen att den ekonomiska konsekvensen av att hyra
lokalen (lokalerna) blir storre &n vad man hade forvéintat sig. Bedomningen fran
Stadsfastigheter &r att nyttobidraget att hyra in lokalen inte véiger upp kostnaderna, d&
varken lokalens storlek eller 16sningen med personalrum pa dvervaningen kan anses vara
optimal utifrén verksamhetens behov.

Stadsfastighetsforvaltningen bedomer efter genomford lokalsok i omrédet och en
inledande utredning att uppdraget kan slutredovisas, utan att det finns forslag om
inhyrning av 1amplig lokal.

11. Bilagor och referenser
Dokument-id + namn Beskrivning
Ange dokument-id + namn. [Ange beskrivning]
Ange dokument-id + namn. [Ange beskrivning]
Ange dokument-id + namn. [Ange beskrivning]
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