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Forslag till inriktningsbeslut om nytt
stadsdels-kontor i Tensta i kvarteret
Kampinge 2

Forvaltningens férslag till beslut

1. Namnden beslutar for sin del att inriktningen ska vara att bygga ett nytt
stadsdelskontor i kvarteret Ké&mpinge 2 i1 Tensta till en 6kad hyreskostnad
med ca 1,8 mnkr per &r med en investeringsutgift pa 115 mnkr samt upp-
drar at forvaltningen att hos Fastighetskontoret bestilla forslagshand-
lingarna infor genomforandeskedet till en kostnad av 8 mnkr.

2. Namnden hemstiller hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott om god-
kidnnande av inriktningen med att bygga ett nytt stadsdelskontor i kvarteret
Kéampinge i Tensta till en uppskattad 6kad hyreskostnad med ca 1,8 mnkr
per &r med uppskattad investeringsutgift med 115 mnkr.

3. Omedelbar justering.

Maria Haggblom Christina Heglert
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Fastighetskontorets studie.

Sammanfattning

Spéanga-Tensta stadsdelsforvaltning har undersokt mdjligheten att kunna aterflytta
till Tensta centrum. I Tensta finns huvudsak bostidder med undantag for ndgra fa
mindre kontorslokaler som inte kan inrymma stadsdelsforvaltningens
administration.

Stadsdelskontoret dr uppdelat pa fyra olika lokaler i Lunda, Solhem, Tensta och
Hjulsta. Kdmpingeskolan i Tensta kommer att bli tomstélld vid arsskiftet 2011/12.
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Stadsdelsforvaltningen har gett Fastighetskontoret i uppdrag att bedoma ur
kostnads- och effektivitetssynpunkt tre olika alternativ for nytt stadsdelskontor i
Tensta centrum: Ombyggnad av Kdmpingeskolan, rivning av skolan och istéllet
nybyggnad pa skoltomten eller nybyggnad 1 fastighetskontorets regi 1 kvarteret
Brianningen pa platsen for det tidigare stadsdelskontoret. Fastighetskontoret har
ocksa utrett mojligheten att bygga ett nytt kontor vid sidan om skolbyggnaden.

Malsittningen med denna forstudie dr att kunna presentera det forslag som dr mest
fordelaktigt som stadsdelskontor ur effektivitets- och kostnadssynpunkt for att
sedan kunna gé vidare med det mer kostsamma arbetet med projektering infor ett
genomforandebeslut.

Utifrén Fastighetskontorets bedomning av kostnader och andra omsténdigheter
forordar stadsdelsforvaltningen att ett nytt forvaltningskontor byggs upp nira
Tensta Centrum i kvarteret Kdmpinge 2 pa del av Kédmpingeskolans plats efter
rivning av skolan. Bedomningen ir att en nybyggnad kan bli mest fordelaktig ur
effektivitets- och verksamhetssynpunkt och att det &r det sannolikt att byggnaden
kan halla for sin verksamhet 6ver en langre tid. Den 6kade hyreskostnaden per ar
berdknas uppga till ca 1,8 mnkr innebdrande en investeringsutgift med 115 mnkr.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats inom avdelningen strategiska staben. Fackligt samrad har
skett 1 forvaltningsgruppen 2011-09-06.

Bakgrund

Huvuddelen av Spanga-Tensta stadsdelskontor finns inrymt i en lokal i Lunda
Foretagsomrade. Tidigare var kontoret beldget pa Tenstagangen 55 i kvarteret
Bréinninge. Detta kontorshus revs pé grund av langvariga problem med sjuka-hus-
symptom i innemiljon som inte gav med sig trots saneringar.

Stadsdelsforvaltningen utredde efter rivningen mgjligheten att pad samma tomt
inrymma ett nytt stadsdelskontor, som kunde uppforas i ett punkthus med 14-16
vaningar med kontoret pa de sju nedre planen och lagenheter pa de 6vre planen.
Byggnaden skulle ocksé vara ett led i projektet med Jarvalyftet. Utredningen
visade att hyreskostnaderna néstan skulle bli dubblerade jamf{ort med
forvaltningens dédvarande hyresbudget och att forvaltningen inte skulle kunna halla
sin totala budget 1 balans. Av protokoll fran stadsdelsndmnden i juni 2009 framgar
att nimnden ansag att stadsdelsforvaltningen bor genomfora en aterflytt till Tensta
centrum. Samtidigt ansdg ndmnden att det var mycket angelédget att hélla
kostnaderna nere for lokaler och sdkerstilla att kostnaderna vid aterflytten
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minimeras. Stadsdelsforvaltningen har dérefter i sin lokalplanering letat efter en
mojlighet att aterflytta till Tensta centrum som ocksa kunde anpassas bittre till
budgeten.

Arendet

Stadsdelsforvaltningen utreder alternativ till nytt stadsdelskontor 1 Tensta centrum.
Stadsdelsndmnden har under véaren 2011 via stadens ledningskontor fétt veta att
Kéampingeskolan 1 Tensta invid centrumbebyggelsen kommer att bli tomstilld vid
arsskiftet 2011/12. Det finns ocksé plats pa Kémpingeskolans tomt att bygga ett
nytt kontor invid skolbyggnaden. Harutover finns fortfarande mdjlighet att bygga
ett nytt kontor i kvarteret Brinninge, pa platsen for det tidigare, nu rivna
stadsdelskontoret. Bada objekten ligger i varsin dnde av Tenstagangen. Nedan
beskrivs forutsittningarna for att kunna planera vidare.

Beskrivning av nuvarande stadsdelskontor och lokalbehov

Stadsdelskontoret &r idag uppdelat pa huvudsakligen tva lokaler. P4 Fagerstagatan
15 i utkanten av Lunda Foretagsomréde finns kontor {or individ och familj, barn-
omsorg, fritid samt administration. P& Avestagatan 29 i Solhem ligger kontoret for
dldreomsorg och funktionshinder. Medborgarkontor finns pa Tenstagangen 49 och
ett kontor for familjestdd finns pa Hjulsta Backar 17. Dessa bor ur samarbets-
synpunkt lokaliseras tillsammans med det 6vriga forvaltningskontoret.

Totala ytan for ovanstédende lokaler &r 4464 kvm med cirka 22 kvm per anstélld.
Hyreskostnaden for ovan ndmnda lokaler &r idag 6,2 mnkr, vilket innebédr 1400 kr
per kvm och ér. Kontrakten har en 16ptid pa 3 dr, med mojlighet till 3 ars
forlangning.

Forvaltningens lokal pd Fagerstagatan 15 ligger ndgot otillgéngligt i Lunda
industriomrade. Buss gar frdn Spanga centrum till Lunda och vidare till Hjulsta
och Tensta (dven 1 andra riktningen). Turtdtheten varierar 6ver dagen men &r under
icke rusningstid ca en gang i halvtimmen. Detta gor att klienter har svérigheter att
ta sig till forvaltningens lokaler med allménna kommunikationer. Att ga fran
busshallplats tar ca 5 minuter. Att gé till forvaltningens lokaler fran Spénga
centrum tar ca 15 minuter i snabb takt, fran Tensta centrum ca 15 minuter och fran
Hjulsta ca 5 minuter via den gdngbro som gar dver Spangadalen.

Stadsdelsforvaltningen dr i behov av ett samlat huvudkontor beldget i Tensta

centrum dér behovet av socialt stod dr mest patalat. Enligt stadsledningskontorets
rekommendationer bor ytan (BRA) vara hogst 20 kvm per anstilld. Tillsammans
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med de publika ytor pa 200 kvm som medborgarkontoret behdver ar det totala
ytbehovet cirka 4200 kvm for forvaltningens 200 anstillda personer.

Beskrivning av Kampingeskolan och dess historia

Kéampingeskolan ligger néra Tensta centrum pa Tenstastrakets Ostra sida i hojd
med centrumgaraget. En gangbro dver Tenstastréket frin centrum gor att
byggnaden ir lattillgénglig till fots frdn Tenstagéngen, dédr centrumbebyggelsen
huvudsakligen ar forlagd. Skolans huvudbyggnad utgoérs av en langstrackt,
tegelkladd huskropp som vetter med sin véstra gavel mot Tenstastraket. Néra den
Ostra gaveln ligger skolans idrottsbyggnad. Huvudbyggnaden ér i tre vaningsplan
inklusive souterrangplanet och har en yta pa ca 7500 kvm bruttoarea. Skolan
byggdes som hogstadieskola 1969 och var en av de tolv skolor i Stockholms stad
som seriebyggdes nistan identiskt lika i samband med stadens miljonsprograms-
byggnation pa 1970-talet.

Den drygt 40-ariga skolan hade troligen fran borjan problem med sin ventilation,
liksom de flesta av skolorna fran samma alder i Tensta. Stdndiga anmarkningar
som kravde atgirder kom fran arbetsmiljoverket efter métningar av for hog
koldioxidhalt i klassrummen. Agaren Skolfastigheter i Stockholm, SISAB:s hade
ansvar att gora en ventilationsombyggnad och 2004 budgeterades en summa pé 50
mnkr for ventilationsombyggnad av hela skolan. I samband med denna planering
gjordes en miljéinventering av fastigheten av en konsultfirma som arbetar med
fuktproblematik och inomhusmiljoé. De fann bland annat f6rhdjda radonvérden,
fukt, mikrobiella skador, skador fran kemiska reaktioner mellan betong och
nedbrutet mattlim pa olika stillen i byggnaden. Troligen skulle detta atgardas i
samband med ventilationsombyggnaden, som aldrig blev av och ddrmed inte ovan
ndmnda miljoproblem. Ventilationen dr nu vitesforelagd och utdémd av
Arbetsmiljoverket. Av konsultrapporten framgar ocksé att delar av huset
grundléggning utgor en riskkonstruktion. Nagot ér efter att rapporten tagits fram
blev skolan drabbad av en hélsofarlig mikroorganism runt musiksalen och
angriansande rum som helt fick kapslas in i samband med saneringen. I hus med
byggnadsar 1969 finns det ocksa behov av att byta ut rorledningar samt byta
elledningarna fran 3 ledar- till 5-ledarsystem. Allt detta &r kostsamt och ligger pé
fastighetsédgarens ansvar. Huset har 4 trapphus, varav endast ett har hiss, som inte
ar handikappgodkind. Skolan underhall ar eftersatt och flertalet golvmattor ar fran
tiden da skolan byggdes.

Férvaltningens férslag till beslut
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Ur lagessynpunkt dr Kdmpingeskolan, med sin nérhet till Tensta centrum en bra
placering for ett stadsdelskontor och den befolkning som &r mest socialt utsatt. Av
ovan framgar dock att skolan i sitt nuvarande skick inte dr lamplig som stadsdels-
kontor och att en omfattande och kostsam ombyggnad for att astadkomma de
anpassningar som krévs for ett modernt, effektivt och hdlsosamt stadsdelskontor.

Kostnadsbedomning av Fastighetskontoret om Kimpingeskolan byggs om till
kontor dt stadsdelsforvaltningen

Forvaltningen har bett Fastighetskontoret att beddma kostnaderna for att bygga om
skolan till ett hdlsosamt, &ndamalsenligt samt yt- och kostnadseffektivt stadsdels-
kontor. Fastighetskontoret har uppskattat att hyreskostnaden per &r for ombyggnad
av del av skolan till kontor uppgar till mellan 6,3 mnkr — 7,6 mnkr inklusive drift
och underhall. Detta baseras pa en investeringsutgift pd mellan 80 mnkr — 105
mnkr. Hyreskostnaden per kvm och ér skulle da uppga till mellan 1 500 kr — 1 800
kr, att jimfora med nuvarande kostnad pa 1 400 kr per kvm och &r. Den 6kade
hyreskostnaden for stadsdelsforvaltningen uppgar till mellan 0,1 mnkr — 1,4 mnkr
per ar.

Riskbedomning av Fastighetskontoret

Fastighetskontoret stéller sig tveksam till att ta ver och kdpa av en skola byggd
1969 for att bygga om delar av den till kontor &t stadsdelsforvaltningen och
resterande delar till en annan verksamhet. De anser av erfarenhet att det finns stora
ekonomiska och tekniska risker forenade med sadan 16sning. Risk finns ocksé att
kostnaden vid en ombyggnation skulle bli lika stor eller 6verstiga kostnaden for en
nybyggnation. Ombyggnader &r alltid osékra och tenderar att bli dyrare 4n
kalkylerat. Tidigare har Fastighetskontoret byggt om en skola till stadsdelskontor i
Enskede-Arsta-Vantor, som inte blev lyckad trots upprepade kostsamma tilliggs-
ombyggnader. Detta slutade med att forvaltningen sade upp kontraktet och att
Fastighetskontoret lange fick std med tomgangskostnader for en svaruthyrd lokal
innan den slut sdldes till bostadsdndamal. Fastighetskontoret rekommenderar
darfor att stadsdelsforvaltningen inte bygger om Kadmpingeskolan och istillet
bygger ett nytt kontor med modern standard. Detta skapar flexibilitet och gor det
lattare att hyra ut till annan hyresgést om stadsdelsforvaltningen skulle vilja flytta
eller minska ned pa sin kontorsyta. Fastighetskontoret skriver av sina investeringar
pa 33 ar. Vid en ombyggnation vill de teckna minst ett 20 ars-kontrakt for att
kunna st for risken om stadsdelsforvaltningen vill avflytta i1 fortid. Vid nybygg-
nation Onskar de teckna minst ett 10-arskontrakt.

Kostnadsbedomning av Fastighetskontoret om Kimpingeskolan rivs och byggs
om till kontor eller om nybyggnad sker vid sidan om skolbyggnaden
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Parallellt har fastighetskontoret beddmt kostnaden pa en nybyggnad for kontor
efter rivning av skolbyggnaden. Hyreskostnaden uppskattas till ca 8 mnkr per ar,
berdknat pa ett 10-arskontrakt. Detta baseras pa en investeringsutgift pa 115 mnkr.
Hyreskostnaden per kvm och ar uppskattas till 1 900 kr per kvm och ar att jamfora
med forvaltningens nuvarande kostnad pa 1 400 kr. Rivningskostnaden som
uppskattats till 5 mnkr ingar i kalkylen. Den 6kade hyreskostnaden for
stadsdelsforvaltningen uppgér till ca 1,8 mnkr per ar.

Eftersom skoltomten &r cirka 17 500 kvm finns ocksé mdjligheten att bygga ett
nytt kontor vid sidan om nuvarande skolbyggnader. Kostnaderna for rivning
bortfaller da. Hyreskostnaden kan beddmas till ca 7,6 mnkr per ar. Investerings-
utgiften uppskattas till 110 mnkr. Den 6kade hyreskostnaden for forvaltningen
uppgar till ca 1,4 mnkr per ar.

Fastigheten kvarteret Bréanninge 2 ar klassad for allméint andamal som endast avser
skolor, vardbyggnader samt kommunal kontorsbyggnad. Om kontorsbyggnation
ska ske vid sidan av skolbyggnaden vill stadsbyggnadskontoret helst se att denna
inplaceras i ett storre sammanhang ur stadsplanesynpunkt och @ndra stadsplanen
for 4ven bostadsdndamal. Detta dr en process som kan ta minst 1,5 ar. Om detta
alternativ véljs maste den nya detaljplanen vinna laga kraft och forst direfter kan
beslut tas om stadsdelsndmnden kan gi vidare med genomforandebeslutet.

Tidigare planering samt fornyad utredning av nytt stadsdelskontor i kvarteret
Brinninge i Tensta centrum

Ar 2009 utreddes om ett nytt stadsdelskontor kunde uppforas pa platsen for det nu
rivna stadsdelskontoret. Detta kontor som byggdes 1969 var i flera omgangar
foremal for saneringar pa grund av sjuka-hus-symptom som i sin tur orsakade
hilsoproblem for personalen och som dterkom gang péd ging trots saneringar. En
fortsatt sanering skulle troligen inneburit omfattande och kostsamma ingrepp i
husets stomkonstruktion, varfor Fastighetskontoret beslot att huset istéllet skulle
rivas. Istéllet planerades pad samma tomt ett punkthus med 14-16 vaningar med
stadsdelskontor pé de 7 nedersta planen. PEAB fick markanvisningen och var
beredda att utfora byggnationen. Denna byggnad skulle utformas pé ett
spektakuldrt sdtt med syftet att ocksa kunna vara ett inslag i stadens projekt med
Jarvalyftet ur arkitektonisk synvinkel. Kontoret skulle i denna planldsning besta av
6-7 smala viningsplan pa en tomtyta med en area av endast 774 kvm. Ovanpa
kontorsplanen skulle det byggas ytterligare 6-7 vaningar for bostidder. Detta smala
kontorshus 1 ménga viningar &r inte en optimal planlosning ur effektivitets- samt
sikerhetssynpunkt, med tanke pa att trapphus och hiss troligen méaste delas med de
boende.
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Den kostnadsutredning som forvaltningen tog fram visade dock att hyran blev
dubbelt s& dyr jamfort med den hyresbudget som forvaltningen hade for de
provisoriska lokalerna pa Fagerstagatan 15 och Avestagatan 29. Markanvisningen
till PEAB finns fortfarande kvar.

Kostnadsbedomning av Fastighetskontoret om stadsdelskontoret dteruppbyggs i
kvarteret Briinninge i egen regi

Stadsdelsforvaltningen har gett Fastighetskontoret i uppdrag att géra en fornyad
beddmning av uppforande av ett nytt stadsdelskontor pé platsen for den rivna
byggnaden i kvarteret Branninge, efter forslag att Fastighetskontoret sjilva skulle
kunna vara byggherre. Fastighetskontoret uppskattar att i deras regi for en mot-
svarande hog, smal byggnad enligt ovan skulle hyreskostnaden per ar kunna
uppskattas till ca 7,6 mnkr. Detta bygger pa en investeringskostnad pa 110 mnkr.
Kostnaden per kvm och ar uppgar till 1 800 att jimfora med nuvarande 1 400 kr.
Den 6kade hyreskostnaden per ar for stadsdelsforvaltningen uppgér till ca 1,4
mnkr.

Stadsdelsforvaltningens synpunkter och bedomning av de olika alternativen till
kontor i Tensta
Av ovan framgdr att inget av alternativen kan konkurrera med nuvarande kontors-
hyra. Den 6kade hyran per ar uppgar till som minst till 0,1 mnkr och som mest till
1,8 mnkr.
1. Ombyggnad av Kdmpingeskolan till stadsdelskontor
Om forvaltningen ska teckna ett kontrakt pa 20 &r maste kontoret vara nytt,
yteffektivt och skraddarsytt for verksamheten for att kunna hélla 6ver
tiden. Med den erfarenhet som finns inom staden att bygga om en dldre
skola till kontor anses dérfor detta alternativ riskabelt for stadsdelsfor-
valtningen oavsett hyreskostnad.

2. Nybyggnad efter rivning av Kdmpingeskolan eller pd annan del av tomten
Detta alternativ dr mer fordelaktigt d& kontoret kan bli mer yteffektivt.
Fastighetskontoret medger ett 10-arskontrakt och stér sjélva for risken om
stadsdelsforvaltningen inte vill forldnga kontraktet.

3. Nybyggnad i kvarteret Brinninge, platsen for den gamla kontors-
byggnaden
Aven i detta fall medger Fastighetskontoret 10-arskontrakt. Detta alternativ
har dock som nackdel att kontoret miste byggas atta vaningar pa hojden i
en smal byggnad pa endast 756 kvm i vaningsyta, pa vilken dven hiss och
trapphus skall fa plats och samsas med bostidder 1 uppemot sex vaningar

Férvaltningens férslag till beslut

SID7(9)



TJANSTEUTLATANDE
DNR 2.6-196/2011

ovanfor. Detta dr inte en idealisk 16sning ur effektivitets- och sikerhets-
synpunkt.

Stadsdelsforvaltningens forordar alternativet 2 med ny kontorsbyggnad pa
skoltomten efter rivning av skolan. En nybyggnad bredvid skolan skulle kunna
vara likvérdig. Men detta alternativ tar troligen langre tid for fardigstédllande om
stadsbyggnadskontoret ur ett helhetsperspektiv vill planera for en &dndring av
stadsplanen for exempelvis bostdder pa annan yta av tomten. Stadsdelsndmnden
méste da efter inriktningsbeslutet invinta att en ny detaljplan arbetas fram (ca 1,5
ar) och vinner laga kraft. Det finns ocksa fornldmningar pa tomten som kan ta sin
tid att undersoka. Vidare kan marknadsméssig kostnad for sjdlva tomtmarken
komma att belasta investeringsutgiften och dirmed hyran f6r forvaltningen samt
del av kostnaden kontant for detaljplanedndringen.

Bedomningen ar dérfor att en nybyggnad efter rivning av Kdmpingeskolan kan bli
kostnads- och tidsmissigt mest fordelaktig samtidigt som den kan bli lika effektiv
ur verksamhetssynpunkt. Det dr sannolikt att byggnaden kan hélla for sin verk-
samhet dver en langre tid.

Alternativet med nybyggnation i kvarteret Branninge med dess smala tomt kan
inte ses som en effektiv kontorslosning ur verksamhetssynpunkt med manga
vaningar pa varandra. Risk finns att denna planlésning inte haller i 1dngden och att
forvaltningen maste soka en filial i annan byggnad.

Demografisk utveckling i stadsdelsforvaltningen

I framtiden kommer stadsdelens bostadsomraden att vixa, framforallt med ny
bebyggelse i Bromsten samt i Tensta pa den 6verdickade E18. Behovet av en
samlad stadsdelsforvaltning som kan ge service centralt i Tensta kommer att bli
annu mera patagligt.

Finansiering

Stadsdelsforvaltning har ett stindigt pagdende arbete med att rationalisera och
effektivisera verksamheten. Hyresdifferensen pa ca 1,8 mnkr per ar jamfort med
nuvarande kontorshyra ligger inom felmarginalen i férvaltningens totala budget.
Hir ska ocksé vigas in vinster som inte kan séttas pris pa, som nérheten till socialt
utsatt befolkning och inte minst en samlad forvaltning. De siffror som Fastighets-
kontoret rdknat fram i detta utredningsskede ar annu uppskattningar och en mer
noggrann utrdkning av investerings- och darmed hyreskostnaden for stadsdels-
forvaltningen kan berdknas forst i genomforandeskedet. I detta skede tas forslags-
och systemhandlingarna fram, vilket innebir att Fastighetskontoret handlar upp
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konsulter/projektorer som skall rita och prissétta huskonstruktionen och de olika
tekniska anldggningarna i byggnaden. Kostnaden for att ta fram dessa handlingar 1
detta skede har berdknats till 8 mnkr. Denna kostnad ingér i hyran om projektet
genomfors. Engéngsutgifterna for installationer av tele-, data, 1as och larm
berdknas till cirka 4 mnkr. Dessa utgifter kan inte ldggas pa 1 hyran och maste
darfor finansieras ur forvaltningens egen investeringsbudget.

Beslut om genomforande ska ocksa fattas av Kommunstyrelsens ekonomiutskott.
Fastighetsnimnden ska fatta beslut om investeringsutgiften.

Risker

Av ovan framgar att det dr en lang process med flera skeden som ska utredas och
beslutas av olika parter inom staden innan stadsdelskontoret kan sté klart. Risk
finns om beslutet dndras pa végen att projektet blir en forgdvesutredning till en
kostnad av 8 mnkr som stadsdelsforvaltningen maste betala.

Tidplan

Tidplanen for den foreslagna byggnationen kan preliminért uppskattas till
inflyttning under 2014. Héri har inréknats tiden det tar for handldggningen i
Kommunstyrelsens ekonomiutskott av inriktningsirendet, upphandling av
konsulter och deras arbete med systemhandlingarna, beslut for genomforande i
stadsdelsndmnden och Kommunstyrelsens ekonomiutskott, arbete med
bygglovshandlingarna, upphandling av byggfirma, rivningsarbete samt slutligen
byggnation.

Férvaltningens forslag till beslut

Forvaltningen foreslar att némnden for sin del beslutar att inriktningen ska vara att
riva Kdmpingeskolan och bygga ett nytt stadsdelskontor i1 kvarteret Kémpinge 2 i
Tensta till en 6kad hyreskostnad med ca 1,8 mnkr per ar med en investeringsutgift
pa 115 mnkr samt uppdrar &t forvaltningen att bestélla forslagshandlingarna infor
genomforandeskedet till en kostnad av 8 mnkr. Vidare foreslds ndimnden hemstélla
hos Kommunstyrelsens ekonomiutskott om godkénnande av inriktningen med att
bygga ett nytt stadsdelskontor i1 kvarteret Kdmpinge till en 6kad hyreskostnad med
ca 1,8 mnkr &r till en investeringsutgift med 115 mnkr.
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