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1 Bakgrund

Enligt kommunens Strategiska lokalférsorjningsplan finns det behov av fler administrativa
arbetsplatser i kommunen. Man vill centralisera administrationen till kommunhuset i storre
utstrackning och samtidigt ga ur “satelliter” som exempelvis Bergsgatan.

Kommunhuset star samtidigt infor ett omfattande underhallsarbete. Det har under aren gjorts
statusbesiktningar av installationer gallande VVS, sanitet, avlopp, varmesystem och ventilation. Manga
installationer har ”levt sitt liv”. Det behdvs ett helhetsgrepp over lokalerna. Ombyggnationen och
underhallsarbetet behdver hanteras parallellt och ar avhdngiga varandra.

2 Kommundirektéren med utgdngspunkt fran LFP

Med utgangspunkt av Lekeberg kommuns strategiska lokalférsérjningsplan har Kommundirektoéren
2020-05-18 gett Leko uppdraget att ta fram underlag innehallande forslag pa ombyggnad av lokalerna
i kommunhuset. Forslaget ska baseras pa de ritningsforslag pa ytoptimering som tagits fram av Sweco
under 2019. Underlagen ska innehalla en preliminar hyreskostnad, lokalprogram och maijlig tidsplan.
Underlagen ska ocksa utreda olika alternativ och kostnader kring den externa hyresgast som i idag hyr
lokaler i kommunhuset.

3 Mdl

Malbilden ar skapa battre och effektivare lokaler samt kunna centralisera administrationen i storre
utstrackning dn idag. Kommunen ska vara en attraktiv arbetsgivare och tillhandahalla trevliga och
funktionella lokaler dels for att behalla medarbetare och aven for att kunna rekrytera nya
medarbetare. Ombyggnationen kommer innebéra ytterligare ett 20-30 tal arbetsplatser i
Kommunhuset lite beroende pa vilka arbetsformer man viljer.

4 Strateqi

Det ar ett hogst omfattande och komplext byggprojekt. Huvudscenariot ar att renovering och
ombyggnation dvergripande kommer ske i 2 etapper forutsatt att det ar mojligt. Utgdngspunkten ar
att ta Oversta vaningsplanet som forsta etapp. Mellanvaning och halva bottenvaningen i etapp 2.
Arbetet kommer samtidigt ske vertikalt i byggnaden med schakt for ledningsnat, ventilation, avlopp
och el. Det innebdr att utdver ett tomstallt vaningsplan behdver vissa ytor pa de évriga vaningarna tas
i ansprak. Det ar viktigt att poangtera att det kommer bli storningar framforallt ljudmaéssigt. Det har ar
fragor som byggentreprendren, Leko och Husgruppen i Kommunhuset far fora en dialog omkring. Har
kommer dven evakueringsfragan in och hur den ska hanteras. De enheter eller medarbetare som blir
"husvilla” och av olika skal behéver arbeta i kommunhuset kan med sannolikhet hitta en arbetsplats pa
ett annat vaningsplan. Nar 6versta vaningsplanet ar klart far férslagsvis de funktioner som ar i storst
behov av att sitta i kommunhuset prioriteras. Covid-19 situationen har skapat nya arbetsformer dar
medarbetare i stor utstrackning redan idag arbetar utanfér kommunhuset.

5 Evakueringslokaler

Evakueringslokaler och kostnader i samband med en evakuering ska finnas med i en total
projektkostnad. Det ar i det har tidiga skedet i projektet inte med i ndgra kostnadsberdkningar. Det ar i
nuldge ej heller nagra lokaler som ar vikta som evakueringslokaler.
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6 Tidsatgdng- évergripande

Det behover féras en dialog omkring tidsplaner mellan Leko, Byggforetaget och verksamheterna i
kommunhuset. Har en bedomd tidsatgdng for projektet. Ett utrednings- och planeringsarbete med
workshops inom verksamheterna i kommunhuset som landar i en behovsbeskrivning. Parallellt
pabodrjas viss projektering hos byggforetagen. Det ar inte orimligt att det tar ett ar. Sjalva renoveringen
och ombyggnationen forslagsvis i 2 etapper. | nuldge ar en grov tidsbedémning cirka 11-12 manader
per etapp. Omfattning av och mojligheter till iordningstéllande av evakueringslokaler styr ocksa.

6.1 Tidsplan hela projektet 2021-2023. Ett mdjligt scenario

KS/KF Utredning | Behovbe | Ansik | Projekte | Detalj- | KS/KF | Bygglov | Etapp1 | Etapp2
Fortsiitt | Workshops | LastApl | Byggl | ring kalkyl | Beslut | Startbes

Mars April-Juni Aug Aug Aug-Sep | Okt Okt Nov-Dec | Jan-Dec | Jan-Dec

2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2021 2022 2023

Mer information kommer langre fram i processen

6.2 Tidsplan etapp 1 - Oversta véningen 2022

7 Kravspecifikation — Styrande dokument

Kommunens strategiska lokalforsorjningsplan galler som utgangspunkt dar bedémningen ar att det
finns behov av cirka 100 arbetsplatser idag. 2030 behovs det ytterligare ett 20-tal arbetsplatser. Sweco
har 2019 tagit fram tva ritningsforslag. Projektet ska arbeta med utgangspunkt av alternativ 2. Leko
har uppmarksammat Kommundirektoren att underhallsatgarder behéver goras inom en snar framtid.
Det finns en rapport pa status installationer fran ad Abacum gjord redan 2011-01-04. Det har under
gang gjorts underhallsatgarder, ombyggnationer i spridda skurar. Nu ar inriktningen att ta ett
helhetsgrepp.

Tidpunkter och mer info kommer langre fram i processen

6.3 Tidsplan etapp 2 — Mellan- och Bottenvdning 2023

Tidpunkter och mer info kommer langre fram i processen

8 Organisation i projektet - Projektgruppen

Projektansvarig, projektledare och férvaltningspersonal fran Leko, representanter fran NA-bygg. En
utsedd projektledare (PLV) som representerar och tacker alla verksamheter i Kommunhuset.
Verksamhetens projektledare kommer periodvis arbeta mer eller mindre heltid med information,
dialog och logistik. Representanter fran Lokalvard och Service. IT finns med bade som anvandare och
leverantor.

9 Externa hyresgdsten i Kommunhuset

Efter ett inledande telefonmote 3 december har det varit tva fysiska moten 11 och 16 december pa
plats med Entreprendren i Kommunhuset. Hyresgasten har informerats att huset star infor ett
omfattande renoveringsarbete dar respektive vaningsplan kommer bli en “byggarbetsplats”.
Ritningsforslag pa ny lokal har tagits fram. Hyresgasten ar intresserad och har ldmnat en
kravspecifikation och rumsfunktionsprogram som projektet har att ta hdansyn till. Utdver utformning av
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lokaler har hyresgasten diskuterat ungefarliga kostnader som uppkommer i samband med en flytt.
Hyresgasten har dessutom en férhallandevis lag kvm-hyra idag som han vill behalla. Dialogen
fortsatter med infor ett beslut fran kommunledningen.

10 Utvdrdering

Vid ett storre byggprojekt utvarderas hela projektet avseende planering genomférande och resultat.
Det gors genom intervjuer nagra manader efter lokalerna tagit i bruk. De som medverkat eller ar
berorda far svara pa fragor hur de nya lokalerna fungerar och hur genomforandet upplevts. Det ar
viktiga erfarenheter som fors éver till nastkommande projekt.

11 Nuvarande lokaler oversiktligt

Det har gjorts statusinventering pa installationer redan 2011. Installationerna ar idag gamla och har
"levt sitt liv”. Idag behovs det nagot nytt. Nya relationsritningar har under 2018 tagits fram av Arcona.
Projektledare och teknisk samordnare fran Lebo/Leko har okularbesiktigat alla ytor for att se om
relationsritningarna stammer, vilket de gér med nagra fa undantag. Idag finns cirka 84
kontorsarbetsplatser fordelade pa de olika vaningarna. (BV14, MV38 och OV32)

12 Bottenvdning

NA-bygg har nyligen byggt om Biblioteket med utstallningshall 2018. Samtidigt gjordes en enklare
hissanordning (lyft). Dessa delar av byggnaden kommer inte byggas om i detta skede.

12.1 Polis
Det ar ritat lokaler for Polisens verksamhet vilket verkar vara aktuellt fortfarande. Placering av
lokalerna kan projektet styra 6éver enligt Kommundirektoren.

12.2 Varumottagning

Idag for liten. Det ar framforallt IT-avdelningen som far mycket gods. | projektet ingar dven att utreda
och ta fram forslag pa att bygga ut denna.

13 Kdllaren med Gym

| samband med 6versyn av installationer kommer kéllarens ytor ses dver. Eventuellt berérs nuvarande
gym. En dialog med gympersonalen kommer ske i planeringsskedet langre fram i projektet. Stora delar
av kéllarplanet behéver en ansiktslyftning. Det ingar i projektet.

14 Utemiljo

Det finns ett forslag pa utemiljo i anslutning direkt vaster om byggnaden som behdver omarbetas.
Projektet kommer utreda forslaget och presentera ett reviderat forslag med nagon typ av uteplats,
sten- och grénytor.

14.1 Parkeringar — Laddstolpar

Marknaden okar for el- och elhybridbilar. Det finns idag vid kommunhuset en dryg handfull eluttag pa
kommunhuset. Det kan vara klokt att dven utreda for laddstolpar om det ska byggas om eller uttkas
med parkeringsplatser



Lekebergs Kommunfastigheter AB

14 Mellanvaning

Socialforvaltningen flyttade hit for ndgra ar sedan och gjort lite egna mindre lokallésningar. NA-bygg
har relativt nyligen byggt om serverhall at IT-avdelningen. Har finns dven en extern hyresgast.
Projektet ska utreda mojligheter och kostnader for denne hyresgast att kunna flytta till nya lokaler. Blir
aktuellt blir kommer det koras som ett eget projekt.

15 Oversta véningen

Pa Gversta vaningsplanet ar politiker, kultur och fritid, ekonomiavdelningen, namnd- och
utredningssekreterare med flera placerade. Kok, matrum och fika finns ocksa pa oversta vaningen.

15.1 Taket- Solcellsanléggning
Kommunen har och kommer bygga nagra ytterligare solcellsananordningar pa bland annat forskolor.
Utifran ett image- och miljéperspektiv kan det vara intressant att satsa pa detta.

16 Behovsbeskrivning och analys

Overgripande dr malbilden f6r kommunen &r skapa battre och effektivare lokaler samt kunna
centralisera administrationen i stdrre utstrackning an idag. Kommunen som arbetsgivare ska
tillhandahalla trevliga och funktionella lokaler dels fér att behalla medarbetare och dels fér att kunna
rekrytera nya medarbetare. Behov, synpunkter och dnskemal fran verksamheterna ska arbetas fram
med utgangspunkt av ritningsforslag alternativ 2 fran Sweco. Ombyggnationen ska om mojligt skapa
ytterligare ett 20-30 tal kontorsarbetsplatser i Kommunhuset lite beroende pa arbetsformer.

17 Speciella faktorer som ska beaktas
v Externa hyresgdsten i kommunhuset
Polisen
Fasad och fonster
Stérningar i samband med ombyggnation. Ljudnivder -viktigt att veta om detta
Evakueringsdelen -eventuellt iordningstdllande infér en eventuell evakuering. Kostnader.

AN NI NN

Vad mer?

18 Forslag pd layout - Overgripande

Sweco har utgatt fran de relationsritningar i DWG-format som Arcona gjort 2018. Projektet arbetar
med utgangspunkt av alternativ 2. Det innebar en omfattande forandring av layout med en mix av
vanliga mindre kontor, cellkontor med majlighet for cirka 2 besdkare samt ett antal 6ppna
kontorsytor. Sweco har i anslutning till alla toaletter ritat férrum for att minska ljudvolymen och skapat
en hogre grad av integritet. Ritningsforslaget innebar att antalet kontorsarbetsplatser med skrivbord
blir strax 6ver 100. Darutover ett antal projektbord, motesrum och tysta rum. Antalet konferens- och
motesrum blir i forslaget ett 15-tal varav de storsta pa bottenvaningen.

Under ombyggnation och underhallsarbetet kommer respektive vaningsplan bli tomma med i stort
sett endast klimatskalet kvar. Det innebar i stort sett alla innervaggar och innertakkonstruktioner
kommer rivas ut och endast yttervaggar blir kvar. Flertalet av dessa gamla vagar haller inte dagens
ljudkrav. Det kommer bli nya takhojder nar golven byggs om. Det ar ett gammalt hus och en
inventering ska goras om det finns nagot som kan sparas och ateranvandas, en sa kallad RE-design.
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Det finns ett fatal bilder fran den tid det var mdbelfabrik. Dessa ska beaktas vid en ombyggnation. Inte
minst om det blir aktuellt med en ny fasad och nya fonster.

19 Bottenvdning
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De storre motesrummen 10-20 personer som tidigare varit placerade pa 6versta vaningen ar i
forslaget placerade pa bottenvaningen. Nu aven for mer externa moten. Det var enligt Sweco
onskemal fran verksamheterna i kommunhuset. En handfull mindre motesrum ar ocksa placerade dar.
RWC finns pa bottenvaning idag och ska finnas pa samtliga plan. Receptionen ska byggas om.
Biblioteket och ytor till h6ger om, som utstallningshall, pentry, grupprum kommer inte beroras.
Daremot i anslutning till befintlig varumottagning kommer det sannolikt att ske en mindre tillbyggnad.
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| forslag 2 &r den externa hyresgasten inte kvar. Forslaget ar en mix med ett antal sma vanliga kontor,
tysta rum, och 6ppna kontor, ett 10-tal mindre motesrum och nagra samtalsrum.

21 Oversta véningen
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Pa Gversta vaningen ar forslaget uppdelat pa sma vanliga kontor, 5-6 storre typ cellkontor och 6ppna
kontorslosningar. Telefonrum, 4 moétesrum for 4, 8 och 10 personer.

22 Kostnadsbedémning

Utgangspunkt for kostnadsbedémning avseende hyresgastanpassning med ny layout ar Swecos
skissforslag ytomtimering alternativ 2 fran 2019. Det ar layouten pa ombyggnationen som styr hur de
tekniska I6sningarna som behover goras ska utformas. De tar sin utgangspunkt dels fran tekniska
statusbesiktningar utforda tidigare genom aren fran bland annat ad Abacum och dels besiktningar



Lekebergs Kommunfastigheter AB

nyligen utférda av NA-bygg och deras underentreprendrer: Piscator Ventilation AB, Eitech Electro AB
och LG Contracting AB.

NA-Bygg har dven tagit fram en grov kostnadsberakning pa ny fasad med nya energieffektivare
fonster. Fragan uppkommer utifran ett estetiskt och praktiskt perspektiv. En putsad fasad med
glaspartier istallet for platfasad. | samband med att hela byggnaden renoveras invandigt kan det vara
praktiskt att dven byta till energieffektivare fonster samtidigt. Den tekniska livslangden pa fasad och
fonster dr dock annu inte uppnadd. Sdledes endast ett forslag, ingen absolut nédvandighet. Kostnader

for fasad och fonster presenteras nedan som en egen post.

18 11 J O e e i IR B
Bild pa Klaessons mobelfabrik nr 2 byggd i mitten av 1940-talet. Invigdes 1946

22.1 Kostnadsbedémning fér ombyggnad och fastighetsunderhdll totalt

Investeringskalkyl pa Kommunhuset gallande hyresgastanpassning och fastighetsunderhall baseras pa
en totalkostnad exklusive verksamhetsspecifika inventarier. Har ingdr ny fasad i puts, glaspartier, nytt
entréparti och nya fonster. Cirka 52 000 000 kr. Prisldge dec 2020

Viljer kommunledningen att avsta att bygga ny fasad, glasparti, nytt entréparti och nya fénster
reduceras investeringskalkylen med cirka 8 000 000 kr

Arshyran &r inte kalkylerad &nnu och presenteras inte i detta skede. Lekebergs kommunfastigheter ska
ta kostnader for fastighetsunderhallet som inte aktualiseras endast pa grund av
hyresgdstanpassningar. | nulage behovs ytterligare projektering utféras innan en kostnadsbedémning
och berdkning kan goras mellan hyresgastanpassning och fastighetsunderhall.

Arshyran pa det nya kontraktet blir aktuell tidigast 2023.
Drift och underhall finns redan med pa nuvarande befintligt kontrakt.

Det dr viktigt att podngtera att kostnadsberdkningen évergripande dr gjord i ett tidigt skede utan
ndgon egentlig projektering och bygger dels pG bedémningar fran installatérer och dels pé berédkningar
fran byggféretaget. Underlagen ar skisser pa ytoptimering fran Sweco. Dessa skisser kommer med
storsta sannolikhet ha dndrats ett antal ganger innan ett slutgiltigt forslag faststallts. Saledes en hel del
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osakerhet i kostnadsberdkningen i nuldge. Den ger forhoppningsvis underlag fér beslut och en
inriktning om projektet ska fortsatta eller inte.

Evakueringskostnader for kommunhusets medarbetare ar inte medraknat

Evakueringskostnader fér den externa hyresgasten i kommunhuset dr en grovskiss 3 975 000 kr.
(Ombyggnation av lokal i Torghuset och flyttkostnader f6r verksamhetsspecifik inredning, eventuella
stillestand. Vi har dessutom en momsproblematik att hantera, dé den externa hyresgdsten inte
bedriver momspliktig verksamhet samt att Torghuset égs av Lebo och Kommunhuset égs av Leko.

Aterigen en grov kostnadsbedémning utifran de underlag vi kanner till och har framme i nulage.

Lekebergs kommunfastigheter AB

2021-02-17
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