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Fastighetsndmnden

Slutrapport Nya kommunlokaler i Morby Centrum

Arende

Kommunfullmiktige beslutade om genomférande och tecknande av
hyresavtal 2017-12-18 §117. Avtal tecknades ddrmed i1 bérjan av 2018 med
Skandia fastigheter om cirka 6 000 kvm 1 Morby centrum f6r kommunens
verksamheter. Inflyttning har skett i tre olika etapper och den sista etappen
fardigstélldes under senhosten 2021.

Projektet dr dirmed avslutat sa nidr som pé ett fatal forsenade
mobelleveranser. Slutrapport har uppréttats for projektet.

Projektet haller sig vél inom den beslutade investeringsbudgeten om 25,2
mnkr med ett utfall pé ca 21,5 mnkr. De effektmal som definierades i
projektplanen &r svérare att f6lja upp da pagéende coronaepidemin innebér att
madnga tjanstemén har jobbat stor del av de senaste tvd aren hemifran.

Arendet terremitterades vid fastighetsnimndens sammantriide 2022-01-27
for komplettering av investeringsbudget for Morby Centrum.

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner slutrapport for projekt Nya kommunlokaler i
Morby Centrum och lamnar den till kommunstyrelsen.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2015 §54 att utreda kommande lokalbehov i
det utbyggda Morby centrum. Utredningen resulterade i en funktions-
beskrivning vilken kommunstyrelsen 2016-01-11 §6 beslutade skulle utgora
grund for kommunens framtida lokalanvidndning. Dérefter arbetade
kommunledningskontoret tillsammans med tekniska kontoret fram
projektdirektiv for den fortsatta arbets- och beslutsprocessen.

Av projektdirektivet framgér att lokalerna ska omfatta kontorslokaler f6r
socialkontoret, miljo- och stadsbyggnadskontoret, tekniska kontoret, plan-
och exploateringsenheten samt ytor for kommunarkiv, kommun-
fullmédktigesal, bibliotek, kulturverksamhet och Information Danderyd
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(nuvarande kontaktcenter). Mojlighet for kommunanstillda pa slottet att
kunna nyttja en tillféllig arbetsplats namns ocksa.

Projektet har tillgodosett lokaler 1 enlighet med projektdirektivet med
undantag for kommunarkiv da det saknas ldmpliga alternativ for ett sddant i
Morby centrum.

Direktivet omfattar ocksa de effektmal och projektmal som ska uppnas.

Effektmal

- Servicen till invinarna ska dka

- Forvaltningarnas effektivitet ska 6ka

- Okat samarbete inom organisationen

- Snabbare drendeflode

- Underlatta rekrytering och minska personalomséttningen

Projektmal

- Tidsmal, inflyttning hosten 2019

- Ekonomiskt mal, investeringsbudget 25,2 mnkr
- Kvalitetsmal, att effektmélen ska uppnés

Pé grund av pdgdende pandemi har uppfoljning endast kunnat ske av
tidsmal, vilket ej uppndddes pa grund av Skandia fastigheters forseningar
respektive det ekonomiska malet, utfall ca 21,5 mnkr, budget 25,2 mnkr.

Direktivet anger ocksa att facilities management, dvs skdtsel och drift av
lokalerna, ska hanteras inom ramen for projektet. Fragan har hanterats och
forvaltning dr implementerad ddr internservice spelar en nyckelroll.

Projektets genomfoérande

Tekniska kontoret har ansvarat for projektets genomférande med hjilp av
externa konsulter. Referensgrupper har bildats for entrétorgets anvéndning,
val av inredning, bibliotekets utformning och utsmyckning. Det har ocksé
funnits en operativ styrgrupp med representanter for samtliga av
kommunens enheter i Morby centrum. Projektet har rapporterat till
styrgruppen for kommungemensamma projekt. Det har genomgéende
funnits ett stort engagemang hos medarbetare och ansvariga chefer vilket
bidragit stort till projektets genomforande.

Projektet har ansvarat for planlosning och materialval, all inredning,
sdkerhet, nitverk, AV-utrustning, utsmyckning och fér kommunikationen
med Skandiafastigheter.
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Hyreskontrakt

I enlighet med kommunstyrelsens beslut 2017-02-13 §19 fick projektet i
uppdrag att ta fram forslag till hyreskontrakt vilket tecknades i borjan

av 2018. Kontraktet omfattar 5 855 kvm och har dérefter utokats med
omklédning, forradsytor och ett arkiv i kdllaren med ny total yta om ca

6 060 kvm. Kontraktstiden r tiodrig med start 1 november 2021, arshyran
for 2022 uppgar till cirka 20 mnkr inklusive tilligg och indexuppriakning.

Lokalerna

Cirka hélften av ytan utgdrs av kontor och dr samlad pé det 6vre
vaningsplanet for att skapa forutsittningar for ett effektivt samarbete. Saval
socialkontoret som miljo- och stadsbyggnadskontoret hade innan
evakueringen egna rum 1 stor utstrickning. Idag har inte nagon medarbetare
ett eget kontorsrum utan lokalerna bestar av ppna ytor med mindre rum i
kdrnan och ett fatal motesrum. Ytan per arbetsplats varierar nagot mellan
forvaltningarna men uppgér till ca 11 kvm, vilket dr det lagsta tilldtna pa
grund av fastighetens klimatkrav. Tidigare uppgick den genomsnittliga ytan
till ca 21 kvm per anstélld.

Det nedre planet utgors huvudsakligen av publika lokaler. Det forsta man
mots av ndr man kommer till kommunens lokaler dr entrétorget. Med sina
cirka 6 meter upp till tak, kontakten med Sddra torget och kopplingen till
bade biblioteket och kontaktcenter, utgdr entrétorget hjértat av lokalerna.
Redan nu kommer bade vuxna och ungdomar till entrétorget for att lésa,
plugga eller for en pratstund. Lokalen har hittills ocksa nyttjats for
kommunfullmiktiges sammantriden, barnteater och utstéllningar, vilket har
fungerat mycket bra.

Kontaktcenter har ersatt savil Info Danderyd som socialkontorets reception
och utgdr en viktig servicefunktion for medborgarna liksom en viktig
avlastning for verksamheten. Intill kontaktcenter aterfinns socialkontorets
besoksrum. Dessa har en hog sidkerhetsniva och forstarkt ljudklassning for
att sikerstilla sekretess. Motesparken bestdr av 17 mdétesrum i olika
storlekar, varav tva storre rum med upp till 50 sittplatser vardera {or
exempelvis nimndsammantrdden. Samtliga moétesrum, bade interna och
externa dr utrustade med modern teknik for att mojliggora effektiv bokning,
digitala moten med mera.

Sarskilt stor vikt har lagts pd inredningen av biblioteket. Det dr en blandning
av gammal och ny inredning som formar barnavdelningen, ungdoms-
avdelningen, tidskriftshornan, utstdllningsrummet liksom bokavdelningen.
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Biblioteket &r i hog grad utformat efter de dnskeméal som framkommit i det
gedigna arbete som verksamheten gjort tillsammans med medborgarna.

Hallbarhet

Hallbarhetsaspekten har préglat lokalprojektet fran start. Skandia fastigheter
klassar hela Morby centrum enligt BREEAM-systemet, niva very good.
BREEAM ir ett omfattande verktyg for langsiktigt arbete pa miljosidan och
innehaller krav inom omréadena ledning och styrning, hélsa och vilméende,
energiforbrukning, transporter, vattenforbrukning, material, avfall, mark och
ekologi, fororeningar och innovation. Hyreskontraktet innehéller ocksé en
gron bilaga som framfor allt fokuserar pa energi- och vattenforbrukning.

For att minska utslapp liksom for att spara pengar aterbrukas en stor mangd
mobler, framfor allt i kontorsytorna. Cirka 130 skrivbord koptes begagnade
av Skandia fastigheter som 1 sin tur hade kopt dem begagnade. Ett antal har
fatt nya skivor och nigra har behdvt justeras, men i stort sett fungerar de
som nya. Aven arkivhyllor har till viss del kunnat kopas begagnade.
Samtliga stoppade mobler har angtvittats och de soffor och fatoljer som
ansags vara i gott skick har antingen aterbrukats i befintligt skick eller fatt
ny klddsel. P4 motsvarande sétt har ndrmare 200 kontorsstolar kunnat
ateranvéndas liksom ett hundratjugotal stolar till de interna métesrummen
och till biblioteket. Det som inte kunnat aterbrukas har 1 stor utstrackning
lamnats till Reko for att forhoppningsvis aterbrukas av nagon annan. En
avvigning har hela tiden gjorts mellan funktion, design, kostnad och
miljopaverkan. En effekt ar att kostnaden for mdbler uppgar till ca 9,5 mnkr
jamfort med ursprunglig budget om 13,2 mnkr.

Ekonomi

Projektet har pagétt under langre tid och forutsittningarna liksom
verksamhetens behov har delvis fordndrats under projektets géng, bland
annat har sdkerhetsfrdgorna beaktats i1 storre omfattning och antalet
arbetsplatser som omfattas av projektet har okat fran ca 150 till 270 stycken.
Vidare har nya arbetssitt med ldngt fler digitala moten stillt 6kade krav pa
AV-utrustning i lokalerna och ett vl utbyggt nétverk. Projektet har ddirmed
omprioriterat bland budgetposter och utfall for projektets investeringar ér ca
21,5 mnkr vilket ar vl inom budgeterade 25,2 mnkr.

Sedan fastighetsndmndens sammantrade 2022-01-27 da drendet
aterremitterades har slutrapporten uppdaterats med uppgifter om
finansiering och investeringsbudget. Bland annat redogors for
finansieringsansvar samt omprioriteringar av investeringsbudgeten som
gjorts under projektets gang.
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