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

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden,

1. Exploateringsndmnden 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
Traktoren Kopmansgatan 20 2023-10-27".

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

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

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

5. Exploateringsndmnden godkénner att stadsfastighetsndmnden gér vidare med
forstudien till programskede/fortsatt utredning till en budgeterad kostnad av 1800
tkr.

6. Exploateringsndmnden godkénner projektinriktningen och gér vidare med en
fortsatt utredning av Traktéren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme och
att det hanteras inom arbetet med Lokalanpassningar av Traktoren,
Kopmansgatan 20 enligt punkt 1.

Sammanfattning

Goteborgs stad har genomf{ort en omorganisation inom stadsutvecklingsomradet.
Omorganisationen tradde i kraft den andra januari 2023. Syftet 4r att uppna en mer
sammanhallen stadsutvecklingsprocess samt en dkad effektivitet och transparens i
forhéllande till boende, besdkare och ndringsliv. 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 mélet 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 berorda forvaltningsdelar ldmnas.

Byggnaden pad K&pmansgatan 20 har ett omfattande renoveringsbehov som behdver
omhéndertas i nértid. Reinvesteringar fran renoveringen planeras genomforas samtidigt
med anpassning av lokalerna for ny organisation.

Goteborgs Stad, exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 1(11)



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

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

Bedomning 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 jamforbara projekt.
Bedomningen var da en investeringsniva pa totalt cirka 250 000 tkr. Den totala

hyreskostnaden for de delar av forvaltningarna som berdrs 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 hyresnivé for motsvarande lokaler i samma eller jamforbart ldge. 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, ar. Hyreseffekten ligger i linje med den
tidiga bedomningen och ldmnar d4ven marginal till den nivan.

Effekten fran att berorda verksamheter ldmnar Gvriga nuvarande lokaler dr minskade
hyresutgifter pé ca 31 000 tkr. Om Traktoren bara renoveras och inte samtidigt anpassas
till nytt arbetssitt och optimeras tillkommer den kostnaden pa nuvarande hyresniva.
Tillsammans blir det ca 85 300 tkr/ar att jimforas med ovanstidende styckes arshyra.

Forstudien pekar pa att berérda 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 4gande sdkas framfor inhyrning eftersom de ekonomiska fordelarna
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 forvaltningar 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 uppstér som en konsekvens av genomforandet under rubriken Totala
ekonomiska effekter pa den samlade forvaltningsekonomin vid genomférande”

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
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aterbruksprojekt som ser till att anvdinda mobler och motsvarande resurser pa optimalt sétt
utifran savil 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 béttre framdrift och genomforande av den samlade stadsutvecklingen.

Totala ekonomiska effekter pa den samlade férvaltningsekonomin vid
genomférande

Vid genomforande av projektet kommer de ingdende fyra forvaltningarna att belastas av
kostnader som inte ingér i investeringsmedlen utan i stéllet 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 6ver den tid som genomforandet pagar
(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
bedoms 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 dérfor kunna preciseras med mindre osdkerheter
infor kommande beslut om genomférande.

- I den kommande lokalen behdver 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 inkdpsvirde 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 anvénds, fortsétter betalas av respektive forvaltning. Eventuella
tillkommande lokaler som behdvs for att hantera behovet fordelas pad samma sitt som
gemensamma driftkostnader.

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

e Minskad kostnad genom effektivisering av lokalarea.
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e SBF, EXF, SMF och SFF samnyttjar lokaler.

e Staden &ger alla lokaler, vilket ger lagre kostnad pa sikt jimfort med inhyrning.
e Tillgéngliggdr 6vriga adresser i centrum for annan verksamhet.

e  Aterbruk och atervinning av byggmaterial, inredning och inventarier.

Beddmning ur ekologisk dimension

Forstudien utgér fran ett aterbruksperspektiv. Genom att ta till vara och optimera de
lokaler vi redan har i stadens bestdnd, minskas péverkan pa klimat och milj6. Det géller
savil byggnader som mobler och inventarier. Inriktningen &r aterbruk av det som fungerar
och utveckling av det som kan komma till anvindning.

De stora barande stomdelarna behaller sina placeringar i det framtagna underlaget. Det
finns inte nigra atgirder planerade som péverkar klimatkalkylen negativt som
omplacering av hissar, atgérder i grundldggning, omfattande nya konstruktioner i betong
och stél, osv. Forslaget som forstudien bygger pa tar tillvara mycket stora delar av
byggnaden. Det ar svart att bedéma hur klimatmalet kan uppnas i det hir skedet. For det
kravs vidare utvirdering pa mer detaljerat underlag. Men ddremot ar det oerhort mycket
battre forutsittningar 4n om en ny byggnad hade uppforts pa annan eller samma plats.

Verksamhetens delar som utgdr besoksmal till myndighet, till exempel bygglov,
bostadsanpassning, med mera, har bra forutsittningar for dtkomlighet utifrdn nérhet till
lokaltrafik. Bade besokare och personal har mycket goda forutsittningar att anvinda
lokaltrafik. Gaende och cykel ér prioriterat bland annat med cykelgarage, vilket saknas
idag.

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

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

e Minskad milj6- 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 hdg integration i cykel- och lokaltrafiknétet vilket
gor det latt att vilja hallbara resealternativ.

Bedomning ur social dimension

Genom att skapa forutséttningar for gemensamma lokaler for ny organisation for
stadsutveckling samlar projektet en tydlig samordnad och tillgénglig punkt for all
hantering av stadsutveckling. Det minskar stupror, samlar funktioner och kompetens och
tillgéngliggor verksamheten for medborgare, niringsliv 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 ddrmed 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 tillfalliga 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 stadsfastighetsndmnden,
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 biéttre 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 p4 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 ldmnar 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 dr 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 ér 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 samrad 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 stadsfastighetsférvaltningen
att omhanderta 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, Képmansgatan 20 tar helt hand om forutséttningar for
genomforande av malséttningen 1 Traktoren verksamhetsanpassningar av arkivutrymme.
Forslaget till beslut ér dérfor 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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Organisationsfordandringen 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 naturnimnden
e Trafiknimnden

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 &ndamalsenlig uppbyggnad av de nya
niamndernas 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 kunskapséverforing 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 sammanhéallna
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 arbetsstt.

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 férundersokning 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
behdva 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 mdjlig 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 genomforande 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 dvervigas 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 tjansteleverans till lagre
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 sddant som
inte ryms i nuvarande genomforande av till exempel kostnads- eller praktiska skal.

Forvaltningen bedomer dérfor att forstudien bor tillstyrkas.

Kristina Lindfors Peter Kim
Forvaltningsdirektor Avdelningschef
Utveckling och styrning
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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:

Gemensam Byggprocess, Goteborgs Stad
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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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POSTGATAN
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Bild 6 Plan 1

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.
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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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Bild 10 Plan 5

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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Representanter fran berorda parter

Bestallande Namnd Mattias Joklint

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Viktor Henningsson (tidigare: Nirmajar

Projektledare Stadsfastighetsférvaltningen Martina Nilsson och Robert.

Stadsfastighetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post: stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se



Exploateringsforvaltningen

._ Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-11-21 Mattias Joklint
Diarienummer EXF-2023-02992 Telefon: 031-365 02 95

E-post: mattias.joklint@stadsfast.goteborg.se

BILAGEBESKRIVNING

Forstudierapport ”"Lokalanpassningar av
Traktoren, Kopmansgatan 20”

Bilaga: Ekonomiska konsekvenser 2023-10-23
Bilagatan beskriver den prelimindra hyran berdknad som sjdlvkostandshyra enligt
géllande princip och baserat pa kalkyl av forstudieforslaget.

Sammanfattning av forstudiens ekonomiska konsekvenser

1. Prelimindr arshyra for lokalerna: 37 600 tkr
2. Preliminéra investeringsrelaterade driftkostnader: 9 800 tkr
3. Preliminira forstudiekostnader: 1 180 tkr

Bilaga: Lokalfunktionsprogram 2023-11-10

Lokalfunktionsprogrammet styr vilka funktioner och kvaliteter lokalerna ska ha. Det kan
sedan Oversittas 1 utformningslosningar som tar hénsyn till dessa. Organisationen av den
praktiska 16sningen paverkar ocksé samband och floden mellan funktionernas delar. Detta
stodjer arbetssittet som tillsammans med lokalernas utformning méjliggdr och samverkar
sd att funktionerna kan genomforas och malet med verksamheten uppnas.

Delar av detta lokalfunktionsprogram har sammanstillts av NOS-projektet. Framfor allt
utgangspunkter for lokalfunktioner, verksamhetsfunktioner samt avdelningarnas och
enheternas uppdrag. Lokalfunktionsprogrammet kompletterar detta med beskrivningar av
behov for respektive verksamhetsdel ner pa enhetsniva.

Funktionerna som beskrivs ar delvis specifika for vissa grupper av medarbetare och
myndighetsutévning till exempel, men ocksé generella funktioner som handlar om
sekretess, hantering av kinsliga uppgifter, krisledning, och s vidare. Det finns ocksa
punkter som behover utredas vidare i samband med att nytt arbetssitt utvecklas
gemensam for de fyra ingdende forvaltningarna.

Goteborgs Stad, Exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande



Bilaga: Utredningsskisser lokalanpassning Traktoren 2023-10-27

For att kunna ta fram en preliminér hyresniva behovs ett konkret forslag pa utformning.
Arbete med den slutliga utformningen sker i nésta steg efter beslutspunkt 2. Infor beslutet
om inriktning och fortsatt utredning redovisar den hér bilagan en mgjlig utformning och
fordelning av lokalfunktioner for att kunna ta fram en realistisk kostnad att basera beslutet
pa.

Forslagets syfte ar att vara underlag for att kunna presentera en héllbar kalkyl. Aven om
det skulle kunna fungera som en generell 16sning, ér det inte det som kommer

genomforas efter bearbetning mellan beslutspunkt 2 och beslutspunkt 3.

Bilagan redovisa en sammanstéllning av funktionerna som placerats ut 6ver de 6 planen.
De huvudsakliga arbetsplatserna ar placerade pa vaning 3-6 men medarbetare vilkomnas
i det aktivitetsbaserade arbetssittet att nyttja husets alla ytor for 6kad variation,
exempelvis lunchrum och lounge.

Skrivbordsplatser delas in i platser i Oppna sammanhang, platser i egna ytor for specifika
arbetsgrupper, platser i tysta individuella rum (dér ett antal fortursplatser placeras for de
med konkret anledning) samt platser i slutna individuella rum for ej stadigvarande
vistelse.

Motesrum i varierande storlekar fordelas pa husets alla plan. Merparten stora
konferensrum placeras i konferenscenter pd véning 2. Pa varje vaningsplan 3-6 finns 2-3
mdtesrum for 20personer.

Totalt antal redovisade arbetsplatser vid skrivbord: 943
Totalt antal métesrum: 110

Antal touch down eller projektbord: ca 600

Bilaga: Utredningsskisser evakuering 2023-10-03

Redovisning av alla planlosningar for alla adresser som ingér i forslaget till tillféalliga
lokaler under tiden som Traktdren renoveras. De redovisar detaljerad kapacitet ner pa
skrivbordsniva och hénsyn har tagits till kapacitet i bland annat ventilation, vérme,
utrymning, tillgénglighet, brand, sidkerhet, och s vidare.

Enheter med fast placering dr angivna och de mobler som har specifika métt och annan
specialutrustning har ritats in sa att de fat plats. Samtliga verksamheter har lamnat
forutséttningar och stdmts av i framtagande av forslaget.

Bilaga: Sammanstéllning foreslagen placering evakuering 2023-10-27
Redovisning av kapacitet hos de adresser och lokaler som ingér i den samlade 16sningen
for tillfalliga lokaler. Den beskriver ocksa funktioner som har fatt fast placering vilket ar
ett resultat av att forutséttningar behover sikerstillas pd det séttet utifrdn konkreta
funktioner.

Bilagan redovisar ocksé mojlig fordelning av organisationen som utgangpunkt for fortsatt
hantering. Den slutliga placeringen kommer justeras beroende pé hur verksamheterna
organiseras under perioden. Redovisningen visar pa en av mdjliga kommande 16sningar.
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Bilaga: Sammanstallning av kvarstaende fragor infor den fortsatta utredningen
2023-10-27

Bilagan redovisar punkter som uppkommit under forstudiearbetet och som
projektledningen ser att verksamheten eller eventuellt fortsatt projekt behdver arbeta
vidare med. Punkterna &r uppdelade i tva huvudsakliga rubriker: ”Langsiktig
lokalanpassning i Traktéren” samt "Evakueringen”.

Punkterna géller till exempel fortsatt utredning av behov for arkiv, hantering av kassaskap
och liknande, fettavskiljare, dagvatten pa innergardar, utformning av innergérdar,
mobilitets och parkeringsutredning, mdjlighet att koppla samman ventilation pa plan 6,
utokning av parkering i Lillhagsparken, utredning av eventuell komplettering av
mdtesrum i centrum, komplettering mad parkeringsplatser for arbetsfordon, detaljerad
hantering av medarbetare med individanpassade behov tillsammans med HR, vissa
funktioner som aterstér att placera ut som tryckeri, konferensservice, utstdllningshall,
kompletterande forrad och foérvaring, med flera.

Goteborgs Stad, Exploateringsforvaltningen , tjansteutlatande
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UPPDRAGET
BESTALLNING
Bestadllande néamnd Exploaterings- och
stadsmiljonamnden
Uppdragsbestéllning Stadsledningskontoret 2022-11-08
1191/22
UPPDRAGSINFORMATION
Projektnummer 21463
Diarienummer SFF-2023-01130
Projektledare Martina Nilsson

Robert Renstrom

OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsdgare Stadsfastighetsforvaltningen
Geografiskt omrade Centrum
Fastighetsbeteckning Centrum
Bokfort varde 92 615 038,29 kr
Overnattning Nej
BEHOV
Verksamhet: Arkiv
Antal avdelningar / paralleller /ligenheter Ej aktuellt
Totalt antal platser Ej aktuellt

- Antal tillskapade platser Ej aktuellt

- Antal ersatta platser Ej aktuellt
Overnattning Nej
Idrottshall Nej

BAKGRUND OCH SYFTE

De f.d. forvaltningarna trafikkontoret, fastighetskontoret samt park- och
naturforvaltningarna saknar i dagslaget godkéanda arkivlokaler. Efter
omorganisationen vid arsskiftet 2022/2023 har de nya forvaltningarna
exploateringsforvaltningen och stadsmiljoforvaltningen tagit dver
ansvaret for ovan namnda forvaltningars arkiv (bade lokaler och
handlingar). En samlokalisering av arkiven bedéms kunna ge positiva
synergieffekter.

MAL

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).
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I denna forstudiesammanstallning redovisas dock inga ekonomiska
konsekvenser. Anledningen beskrivs under rubriken Omfattning.

SAMBAND MED ANDRA UPPDRAG

Detta forstudieuppdrag har pagatt parallellt med ett stérre, 6vergripande
lokalprojekt. Det storre lokalprojektet syftar till att hitta en
kontorslosning som mojliggor samlokalisering av exploaterings-,
stadsbyggnads-, stadsfastighets- samt stadsmiljoforvaltningen och bestar
av flertalet delprojekt.

Tanken var att det skulle finnas ett delprojekt som avsag Arkiv och
informationshantering. Delprojektet har dock inte blivit resurssatt.
Kvaliteten pa resultatet av detta forstudieuppdrag bedémdes i samband
med uppdragsstart vara beroende av att berdrda forvaltningar skulle
samordna sig kring dessa fragor — oavsett om det skedde inom ramen for
ovan namnda delprojekt, eller om samordningen genomfordes pa annat
satt. En sadan samordning har ej &nnu kommit till stand.

Vidare har detta forstudieuppdrag varit starkt sammankopplat med det
parallella forstudieuppdraget Lokalanpassningar av Traktoren,
Kopmansgatan 20 (projektnummer 21211). Tidplanerna for dessa tva
uppdrag &r sammanlankade.

OMFATTNING

AREA
TOTAL
BTA Ca 315-355 m?
LOA Ca 300-340 m?
LOA / BTA 95 %
Fastighetens areal 6310 m?

AVGRANSNINGAR

Detta forstudieuppdrag ar avgréansat till att omfatta enbart arkiv for
exploaterings- samt stadsmiljéforvaltningen i Traktoren pa
Kopmansgatan 20. Forstudieuppdraget omfattar endast arkiv som
uppfyller Riksarkivets foreskrifter (RA-FS 2013:4). Nérarkiv och andra
mindre arkivlosningar som behover vara utlokaliserade pa kontorsplanen
hanteras inom férstudieuppdraget Lokalanpassningar av Traktoren,
Képmansgatan 20.
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INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT

Det har enligt uppdragsplanen varit inkluderat i forstudieuppdraget att
reda ut de fysiska och ekonomiska forutsattningarna for tillskapande av
arkivlokaler som uppfyller Riksarkivets foreskrifter (RA-FS 2013:4).
Med godkannande fran representanter fran exploaterings- och
stadsmiljoforvaltningen samt projektdgaren redovisar dock denna
forstudie inte nagra ekonomiska konsekvenser. Forstudien redovisar
endast lamplig yta vilken behover utredas vidare tillsammans med en
grupp projektorer.

Anledningen till att ekonomiska konsekvenser uteblir &r att behovet &nnu
inte har kunnat konkretiserats. Detta delvis p.g.a. resursbrist hos berérda
forvaltningar.

Sedan en tid tillbaka finns det resurser, men det ar fortsatt svart att
beddma behovet eftersom en hel del handlingar kommer kunna l&mnas
over till Regionarkivet. Inventeringen gallande hur stor del av det som
forvaras i arkiven idag som kan skickas till Regionarkivet &r inte fardig.
Vidare har Regionarkivet viss handlaggningstid innan de kan ta emot
handlingar, varpa tidplanen for gallringen &r svarbedomd i dagslaget.

For att ta fram en kostnad for arkivlokal som uppfyller Riksarkivets
foreskrifter hade arkivlokalens byggnadstekniska utférande behovt
specificeras nagotsanar. Att avropa en konsultgrupp for att utreda detta
har inte bedémts vara rimligt innan behovet &r konkretiserat.

Det beddms mest resurseffektivt att fortsatta utreda arkivlokalernas
utformning inom den eventuella fortsatta utredningen géllande
Lokalanpassningar av Traktoren, Képmansgatan 20. Se rubrik
Rekommendation for beslut. Under de narmsta manaderna arbetar
exploaterings- och stadmiljoforvaltningen med att utreda behovet och ska
aterkomma med antal hyllmeter samt behov av annan typ av forvaring
(ritningsskap och dyl.).

Det har varit exkluderat fran detta forstudieuppdrag att driva fragor som
skulle hanterats av delprojektet Arkiv och informationshantering.
Exempel pa sadana fragor ar hur berérda forvaltningar ska arbeta med
arkivering och informationshantering framéver, mojlighet till
samnyttjande av vissa ytor samt vilka handlingar som kan digitaliseras
och darmed inte behdva finnas tillgangliga i fysisk form pa en central
adress.

Aven 16s inredning har varit exkluderad fran detta forstudieuppdrag.
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KVALITETSPLAN

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

Forstudieuppdragets output &r éverenskommen med representanter fran
exploaterings- och stadsmiljoforvaltningen samt bestallarrepresentant
Mattias Joklint.

FORUTSATTNINGAR

FASTIGHETEN

PLANINFORMATION

Oversiktsplan/detaljplan Stadsplan 1480K-11-121

Status detaljplan Gallande

Byggratt Inga utdkningar géllande
byggnadens storlek gors i
forslagsskiss

Byggnadshojd och/eller nockhojd Inga utdkningar i hojdled gors i
forslagsskiss

U-omraden/servitut Ej utrett
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Bild 1 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
sammanhallet kontorskomplex i sex vaningsplan (inklusive kallarplan)
och med tre innergardar.

Eftersom ytorna pa plan 2-6 i Traktoren till storst del kommer behova
avséttas for funktioner som kréaver dagsljusinslédpp och/eller med fordel
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har tillgang till dagsljus har plan 1 (kallarplan) bedémts vara det enda
mojliga vaningsplanet for arkivlokaler. Ett av de grundlaggande
skyddskraven i Riksarkivets foreskrifter &r dock att handlingar ska
forvaras i arkivlokal som ger skydd mot vatten och skadlig fukt.

Dérmed har det varit angeléget att utreda éversvamningsrisken i samband
med framforallt skyfall, men dven vattennivahojning. | dialog med
Kretslopp och Vatten samt sakkunniga mark pa
stadsfastighetsforvaltningen har det nordvéstra hdrnet av Traktoren
bedomts vara bast lampat for arkivlokaler pa plan 1, se bild 2. Déar ar
risken for att vatten ska floda in som l&gst p.g.a. gynnsamma
markforhallanden samt val dimensionerade dagvattenledningar utanfor
byggnaden. Risk att vatten tar sig fran en annan del av kallaren, dar
oversvamningsrisken ar hogre, till arkivliokalerna kan férhoppningsvis
minimeras med byggnadstekniska atgarder.

| Bést lampade delen av plan 1 |

Ll 7 Skyddsrum - . :: N - !
,- i T Ej godkand s(=:lm arkiviokal | "leﬁ.!‘zi ‘= | i[ﬂ - - N ) =, . : |
= [FI=IF = A= - g _.—_ B,
Taid 1

Bild 2 Nordvastra hornet (rosa) och befintliga skyddsrum (bl).

Under platsbesok med arkivnamnden gjordes en initial bedémning om att
nuvarande motionshall och gym troligtvis borde kunna utgdra en lamplig
arkivlokal under forutsattning att atgarder vidtas for att lokalen ska
uppfylla Riksarkivets foreskrifter. Vidare bor nuvarande forradslokaler
mittemot motionshallen och gymmet kunna anpassas for att uppfylla
Riksarkivets foreskrifter. Se bild 3 for foreslagna arkivytor.

Pa grund av befintliga fjarrvarmeledningar i taket narmast yttervaggen ar
det oklart om det ar lampligt att ha arkivlokal pa hela ytan. Antingen
behover ledningarna flyttas, eller sa kan det bli aktuellt att avsatta ytan
narmast yttervagg for installationsstrak.
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TEKNIKUTRYMMEN
(kan eventuellt flyttas vaster-
eller dsterut for

( | sammanhallen arkivyta)

Bild 3 Eventuella mojliga arkivlokaler markerade med rosa.

Foreslagna ytor, d&ven om yta behdver avsattas for installationsstrak,
motsvarar den arkivyta exploaterings- och stadsmiljéforvaltningen har i
dagsléaget. Darmed beddms den uppfylla behovet eftersom det dven
kommer goras gallringar i nuvarande arkiv innan en eventuell flytt till
Traktoren.

RESULTAT

Vid jamforelse av nuvarande arkivytor och preliminért behov samt
framtagna utredningsskisser sa verkar behovet kunna tillgodoses pa
foreslagna ytor.

Identifierad yta i Traktoéren

Yta med plats for kompaktarkiv (om installationsstrak gor att ytan | Ca 220 kvm
narmast yttervagg ej kan anvandas):

Yta med plats for ritskp och andra férvaringslosningar: Ca 80 kvm

Mojligt antal hyllimeter kompaktarkiv: 1350 hyllmeter

Om hela ytan ut till yttervagg kan anvéndas tillkommer ca 40 kvm, vilka
i sadana fall skulle kunna anvandas till andra forvaringslosningar.

T
I e L ARKIV SMF, 650hyllm, 106 m? ARKIV EXP, 700 hyllm, 114 m?
|
I
l 84 m?)

Il
Il -
|| - n m} = m! !

[ Vi [ — 3. N
I ST A | 2 [

If FURRAD. ARV )

|\ ::m:mm-.anm 2 m

'
r___if_ :J
1B (8eF smivt, 0O n;
| | 15 m?) -
[ 29 m?) Lgﬂ—‘
| - T .

Bild 4 Urklipp fran utredningsskiss 2023-10-27
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Nuvarande arkivytor och preliminart behov sammanfattas i tabellen
nedan:

Exploateringsfdrvaltningen

Nuvarande arkiv pa | Ca 75 kvm Mycket luftigt
Postgatan: mdblerat

Preliminart behov: Ca 400-700 hylimeter, ritningsskap samt En hel del
hyllor f6r gamla avtal med format som ej kommer kunna
ar helt kompatibla med kompaktarkiv gallras

Stadsmiljéférvaltningen

Nuvarande arkiv i Ca 220 kvm

Traktoren:

Preliminéart behov: Ca 500 hyllmeter, nagra tillkommande En hel del
hylimeter fran f.d. Park- och kommer kunna
Naturforvaltningen samt ritskap gallras

Summering béda forvaltningarna

Yta: Ca 300 kvm

Preliminart behov: | Ca 900-1200 hyllmeter, ritskdp samt nagra hyllor som inte ar
kompaktarkiv

Delar av ytan kommer dock antagligen behdva anvéndas for
teknikutrymme, eftersom arkivlokalerna bl.a. behover ett eget
ventilationssystem. | och med planerad gallring samt att nuvarande arkiv
pa Postgatan ar mycket luftigt inrett, & bedomningen att arkivbehovet
anda borde kunna uppfyllas.

Inga Ovriga tekniska forutsattningar har utretts under denna forstudie.

HANDLINGSALTERNATIV

Inga andra handlingsalternativ har utretts.

REKOMMENDATION TILL BESLUT
REKOMMENDATION

Rekommendationen ar att besluta om att ga vidare med en fortsatt
utredning och att den bedrivs inom den fortsatta utredningen for
Lokalanpassningar av Traktoren, Képmansgatan 20.

Den fortsatta utredningen behover input fran pagaende behovsutredning
pa exploaterings- och stadsmiljoforvaltningen for att kunna:

o sdkerstélla att verksamhetens behov blir tillgodosett

e utreda fastighetens forutsattningar och arbeta fram en planldsning
som &r genomfdrbar och som uppfyller Riksarkivets foreskrifter
(RA-FS 2013:4)
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e tafram en kostnad for genomforandet
e sammanstalla beslutsunderlag fér genomférandebeslut

BILAGOR

1 Utredningsskisser arkiv plan 1, Traktéren 2023-10-27
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Exploateringsforvaltningen
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Utfardat 2023-11-21 Mattias Joklint
Diarienummer EXF-2023-02992 Telefon: 031-365 02 95
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BILAGEBESKRIVNING

Forstudierapport ”Traktoren
verksamhetsanpassningar av arkivutrymme”

Bilaga: ”Utredningsskisser arkiv plan 1, Traktéren 2023-10-27"

Redovisning av planritning dér arkivfunktionen har en placering som motsvarar kénd
omfattning for det behov som verksamheterna redovisat i det hir skedet. Omfattning och
lage dr samma som i forstudien ” Lokalanpassningar av Traktéren, Kopmansgatan 20”
och bilagan ” Utredningsskisser lokalanpassning Traktdren 2023-10-27".

Goteborgs Stad, Exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande 1(1)
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