FASTIGHETSKONTORET

Bilaga D

Utredningar och strategiska satsningar - som finansieras inom
fastighetskontorets budgetram

Fastighetsutvecklingssatsningar

Driftoptimering

Kontoret avser att fortsitta arbetet med ett kontinuerligt arbete att reducera energianvind-
ningen och oka driftssdkerheten i véra fastigheter. For att uppné detta behover kontoret
investera i utveckling av fastighetssystemet (LEB) modul fér media, samt uppdatera dess
databaser. Aven styrsystem som #r driftanknutna behover struktureras och utvecklas s att
de blir mer standardiserade och begripliga.

Miljs- och energidtgarder

”Stockholms miljéprogram 2012-2015”, ”Atgirdsplan for klimat och energi” samt
Fastighetskontorets egen strédvan om att bli en forebild och leda utvecklingen &r exempel
pa dtaganden, ambitioner och krav som stills pa Fastighetskontoret inom miljéomrédet.
For att uppfylla dessa krav och dtaganden samt né vara ambitioner planerar kontoret en
strategisk satsning inom milj6é och energiomridet. Driftenheten har paborjat en
kompetensutveckling inom energioptimering for att béttre kunna trimma in fastigheters
befintliga system. For att energioptimeringen ska bli effektiv finns behov av att uppdatera
flertalet fastigheters styrsystem till moderna system som kan styras och 6vervakas pa
distans. Ett modernt styrsystem bor innehdlla tillrdckligt med métpunkter for att
synliggora prestanda och mojliggdra identifiering av sa kallade “energitjuvar” d.v.s.
byggnadsdelar eller installationer som inte fungerar som avsett. Méiter man sa vet man,
vet man sé kan man fordndra.

Kontorets energiledningssystem som uppréttas under 2013 kommer att styra och
strukturera kontorets arbete med energifragan. En ambition &r att arbetet med
energifragan ska vara mer planerad och proaktiv istillet for felavhjdlpande och reaktiv.

En byggnads totala energiférbrukning paverkas till stor del av brukarna av byggnaden.
Fastighetskontoret planerar att genomfora ett projekt dir den momentana
energiforbrukningen mits och pa ett 1attforstaligt sétt presenteras for brukarna. Genom att
brukarna blir medvetna om hur deras beteende paverkar energiforbrukningen och fokus
sdtts pd energifragan, visar forskningen pé att beteendet hos brukaren foérdndras och
energianvidndandet minskar.

Fastighetskontoret arbetar d&ven med att avveckla fossila branslen som varmekélla i
fastighetsbestandet. Fjarrvarme eller virmepumpar ersitter anvindandet av fossila
brénslen som vérmekélla. Olja kan vid undantagsfall anvéindas som spets nér det 4r som
kallast och da varken fjarrvarme eller virmepump kan ersétta hela virmebehovet. De sista
konverteringarna till mer miljévinliga virmekillor genomfors 2013. Atgirderna ger en
reducerad forbrukning av fossila bréanslen med upp till 95 %.
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Gréna avtal
Fastighetskontoret startar implementeringsfasen géillnade inférande av ”Grona avtal”.

”Grona avtal” dr ett verktyg att ytterligare forbéttra energiprestandan och miljopaverkan i
fastigheterna. Fastighetskontoret kommer att inféra Grona avtal” som standard vid
samtliga omforhandlingar och nyforhyrningar. Dér prestandan i fastigheten/lokalen inte
uppfyller kraven ska en &tgiardsplan sammanstillas och endast undantagsfall skrivs
traditionella hyreskontrakt. ”Grdona avtal” innebar att vi tillsammans med hyresgisten
kommer &verens om effektiviseringar for kommande ér. Det kan dels kan vara att fasa ut
miljofarliga &mnen och dels vara energibesparingar utan att for den delen forsdmra
arbetsmiljon. For att de grona avtalen ska fa den kvalitet som &r avsikten méste uppgifter
som energiforbrukning, drifttider, media, avfallsmdngder och liknande miljopaverkande
bli mer detaljerade efter hyresgéstens behov. En forutsittning &r ocksa att hyresgést-
dialogen forstérks i miljo- och kvalitetsarbetet samt att hdja kompetensen hos
medarbetarna. Under 2013 ska utbildning av forvaltare och forvaltningsadministratorer
ske for att mojliggora implementeringen och forfarandet som standard.

Yiterligare el-bilar

Staden har ambition och mél om att verksamheterna ska fasa ut fordon som inte &r el-
bilar. I dagslaget leasar fastighetskontoret fem bokningsbara personbilar och 13
drifttekniska fordon (skapbilar). Fastighetskontoret pabdrjade arbetet under 2011 da den
forsta el-bilen bestilldes, med avrop fran den centrala elbilsupphandlingen inom staden.
Detta foregicks av en inventering och utredning av behov och tekniska forutsittningar.

Under 2014-2016 ser fastighetskontoret vidare mojlighet att ytterligare ersitta resterande
icke el-bilar (elhybrider samt gasbilar) med el-bilar. Utgdngspunkten i dagslaget dr dock
att framgent leasa personbilar genom en bilpoolsupphandling. I denna upphandling
kommer krav om elbilar att stillas. Dérav star det ”’0” i sammanstéllningen enligt nedan,
eftersom bilarna da inte dgs av kontoret.

Om ekonomiska forutsittningar finns och antalet bilar antas forbli oforandrat s& har
fastighetskontoret planer att fasa ut icke el-bilar som driftfordon enligt
sammanstillningen nedan. Ambitionen &r att byta en gasbil till elbil per &r under 2014-
2016.

2013 2014 2015 2016
Personbil
el-bil 1 0 0 0
icke el-bil 5 0 0 0
Driftbil
el-bil 2 3 4 5
icke el-bil 13 12 11 10

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Kontoret fortsétter 2014 med arbetet med att inforliva idrottsfastigheter i vart SBA med
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10 fastigheter 2014 och med 10 fastigheter under 2015, resterande fastigheter inforlivas
under 2016. Vi dmnar att ta fram brandskyddsdokumentation till de kulturbyggnader som
saknar eller har dlderstigen dokumentation, som exempel Sturehofs slott, Stromsborg och
Enkehuset.

Vitalisering och utveckling av offentliga rum och métesplatser

Fastighetskontoret ska verka for att sékerstélla och forstdrka positiva inspirerande avtryck
av Stockholms offentliga rum. Utifran fastighetskontorets ansvar och fokus pa service-
verksamheter pa Stockholms torg, gator, strandbad och &vriga offentliga miljoer ska
langsiktiga och héllbara utvecklingsstrategier utformas utifran Vision 2030, forankrade i
dagens och morgondagens behov och potential. I egenskap av fastighetsidgare/forvaltare
och en del av Stockholms stad ska fastighetskontoret halla ett brett perspektiv och vérna
om en vital och inspirerande utveckling av offentliga miljéer avseende bade utbud,
funktion, estetik, arkitektoniska och stadsbyggnadsmaéssiga kvalitéer.

Fastighetskontoret ska delta aktivt i stadsutvecklingsprojekt, dar samverkan mellan
stadens olika forvaltningar och kompetenser kommer stockholmarna tillgodo, samtidigt
som man framjar ett dynamiskt foretagsklimat och verkar for en hogre NKI-index.
Fastighetskontoret har en aktiv dialog med externa fastighetségare och vdrnar om att
Stockholms stads vision genomlevs med samlade resurser och satsningar.

Utveckla/komplettera affarsplaner med vardprogram, gestaltningsprogram och
utvecklingsplan

Fastighetskontoret vill kvalitetssékra sin verksamhet inom arkitektur och bevarandefragor
for ny- och ombyggnad samt forvaltning av byggnader och anldggningar som ligger inom
fastighetskontorets ansvar. Ambitionen r att hoja kompetensen inom d&mnesomradet arki-
tektur i forvaltningen samt att utveckla samarbetet med stadens dvriga forvaltningar

och externa aktorer. Staden ska agera som foredome genom det offentliga byggandet och
i egenskap av fastighetsidgare och forvaltare vill fastighetskontoret verka for att bidra till
framtida utveckling inom arkitektur och bevarandefridgor utifran sitt uppdrag.

For att uppna en sammanhéllen helhet for Fastighetskontorets bevarandevirda byggnader
inom Stockholms Stad behovs langsiktiga vardprogram for

byggnaderna. Varprogrammen syftar till att kvalitets- och effektivitetssékra
fastighetsforvaltningen av dessa byggnader. Vardprogrammens mal &r forutom att
tillvarata och utveckla kulturvirden ocksa att underldtta processen kring ombyggnader
och renoveringar genom att i tid ta fram béttre underlag kring vilka forandringar som ar
forenliga med byggnadens bevarandevirde. Att utréna byggnadens mojligheter ar dven en
del i den strategiska fastighetsplaneringen som pagéatt under en tid i form av affarsplaner,
dir de fastighetsekonomiska forutsittningarna utreds, och utgér underlag for skapandet av
kontorets framtida strategiska fastighetsportfol;.

Utformningsanvisningar ska fungera som standard och ge riktlinjer for utformning vid
forvaltning, ombyggnader och nybyggnation. Utformningsprogrammet ska se till
helheten, vilket innebér att ombyggnad och nybyggnad kan ske i etapper och att
punktinsatser kan gdras utan att byggnadens karaktér forloras. En attraktiv stadsmiljo dir
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Fastighetskontoret har i uppdrag att tillgdngliggora, utforma och utveckla véra
saluhallstorg Hotorget, Medborgarplatsen och Ostermalmstorg samt Brunkebergs torg.
Torgen utgdr visentliga delar i en attraktiv stadsmilj6. Utformnings- och
bevarandefragor ligger i linje med Arkitektur Stockholm, den strategi som beskriver hur
arkitektur av hog kvalitet kan bidra med till att Stockholm utvecklas.

Fastighetsplaner

Fastighetskontoret vill kvalitetssékra sin verksamhet och sékerstélla sin position som
langsiktig dgare. Fastighetsplanen dr kontorets gemensamma verktyg for att sékerstélla att
linjernas strategier i affarsplaner, vardprogram, kundvardsplan, intéktsstrategi och
underhéllsplan tillsammans utgor fastighetens optimala utveckling. Fastighetskontorets
mal dr kompletta fastighetsplaner och att sdkerstélla en implementering av fastighets-
planerna som styrmedel for det tvirdimensionella arbetet inom kontoret. Fastighets-
planerna ska integreras i kontorets fastighetssystem LEB.

Afféarsplanerna ar ett verktyg for att identifiera utvecklingspotential och vérden som finns
i kontorets fastigheter. Dar dokumenteras framtida planerade atgérder tillsammans med
fastigheternas specifika styrkor, svagheter, mojligheter och hot. Vérdprogram sékerstéller
att kulturhistoriska och arkitektoniska vérden tillvaratas i kontorets fastighteter och ger
végledning i bade strategisk planering och lopande underhall av kénsliga miljder.
Kundvérdsplaner implementeras i organisationen for att sikerstélla ett strukturerat
kundvérdsarbete med fokus pa 6kad kundndjdhet. Verktyg i fastighetssystemet LEB och
systemet for ekonomiuppfoljning, Mercur, kravs for framtagande av intdktsstrategier
baserat pa samtliga framtida planer for fastigheten. Underhallsplaner sékerstiller att
byggnaden uppfyller myndighetskrav och byggnadens tekniska status.

Hyressattningsmodellen

Fastighetskontorets mal ar att standardisera en hyresséttningsmodell géllande inom
stadens verksamheter dér sjélkostnadshyra ska tillimpas. Modellen ska sékerstilla att
kapitalbas erhalls for kommande underhéllsatgiarder och behovet av investeringar i
kombination med sjélvkostnadshyra. Fastighetskontoret kommer att analysera och
utvirdera om hyresséttningsmodellen kan utvecklas till att baseras pé hyra per arbetsplats
inkl. mobler och service istéllet for traditionell hyressattning. Uthyrning per arbetsplats
Oppnar for effektivisering inom staden, gillande samutnyttjande av ytor och service, samt
bidrar till en minskad miljobelastning. Det mdjliggdr dven ett nyténkande inom staden
gillande aktivitetsstyrda arbetsplatser, dvs. vilket arbete individen ska utfora styr var
arbete sker och skapar mer variation i arbetsmiljon.

Mobila paviljonger

Fastighetskontoret utlyste under hosten 2012 en allméan arkitekttdvling om utformning av
stadens mobila paviljonger. Tavlingen fick ett brett genomslag och stor publicitet och 149
tavlingsbidrag lamnades in. Tavlingen &r av idékaraktdr och juryn utser ett vinnande
forslag i slutet av mars 2013. Dérefter foreligger arbete med att finna byggnadstekniska
och juridiska ramar for genomforandet av det vinnande konceptet. Forslagsstillaren till
det vinnande forslaget kommer att fa projekteringsuppdrag for utveckling och
produktionsanpassning av konceptet. Arbetet berdknas vara klart under 2013.



Ambitionen é&r att de forsta enheterna ska kunna installeras pé framforallt torg och strand-
bad till sommarsdsongen 2014 och fungera som marknadsforing for det nya konceptet,
som sedan &r tankt att appliceras pa flera platser i Stockholms offentliga rum dar forut-
sattningar och efterfrdgan finns. Tanken é&r att nd en produktionsvolym av enheterna som
gor affaren i sin helhet 16nsam for staden, nagot som kréver att kostnadskalkyler for
massproduktion av enheterna tas fram samt att upplatelseformer och hyresnivaer
sdkerstills. Detta arbete kan paborjas under 2014.

Vidare ska en affdrsmodell tas fram for hur staden upplater paviljongerna till verksam-
hetsutdvarna och som reglerar fragor kring bygglovshantering, skyltning etc. Affars-
modellen syftar till att underlitta for enstaka smaforetag att driva sin verksamhet fram-
gangsrikt och samtidigt kvalitetssidkra funktionella och estetiska aspekter. Ambitionen ar
att antalet enheter pa stadens torg, gator och strandbad till & 2016 har blivit tillrékligt
stort fOr att na effekten av ett igenkédnnande inslag som tévlingen syftar till, och att
paviljongerna fungerar och upplevs som ett positivt och vilkommen tillskott i stadsmil;jo,
uppskattade av s vil verksamheter och slutkunder, som stockholmare och besdkare.
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