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Sammanfattning

Socialférvaltningen och vard- och omsorgsférvaltningens berdrda
verksamheter har behov av mer andamalsenliga, sékra och langsiktigt
hallbara lokaler. Verksamheterna ar i dag férdelade pa flera lokaler med
begransad kapacitet och sma majligheter att méta framtida behov.
Forandrad demografi, nya arbetssatt, den nya socialtjanstlagen och
omstallningen till nara vard paverkar samtidigt verksamheternas
framtida lokalbehov.

Kommunen har under en tid undersokt mdjliga lokalldsningar pa
marknaden. Paushuset har nu aktualiserats som en mgjlig lokalisering,
da Enkdpings Hyresbostader har tecknat en avsiktsforklaring om att
undersoka forutsattningarna for att forvarva fastigheten. Nagot forvarv
har dock inte skett annu.

Socialférvaltningen och vard- och omsorgsforvaltningens
bistandshandlaggning disponerar i dag sammanlagt cirka 3 375 m2. Det
preliminara upplagget i Paushuset omfattar cirka 2 910 m? for
verksamheterna, som tillsammans bedéms omfatta cirka 185-205
medarbetare. Darutdver finns en mojlig yta om cirka 727 m? for
kommunarkiv i kallarplanet.

En samlokalisering i Paushuset av myndighetsutdvning och verksamhet
som vander sig till kommuninvanare med stdédbehov bedéms kunna ge
battre forutsattningar fér samverkan, mer sammanhallen service,
gemensamma besoks- och stddfunktioner samt ett effektivare
lokalutnyttjande. Det centrala laget innebar narhet till kommunhuset,
kollektivtrafik och annan service. En etablering kan aven bidra till 6kad
kommunal narvaro och aktivitet i stadskarnan. Dessa strategiska
effekter ska dock betraktas som mdjliga mervarden. Verksamheternas
behov, kommunens samlade ekonomi och fastighetens lamplighet ska
vara styrande for det slutliga beslutet.

Paushusets kapacitet ar annu inte verifierad. Den foreslagna
verksamhetsytan ar cirka 465 m?, eller ungefar 14 procent, mindre an
den yta som verksamheterna disponerar i dag. Ett fordjupat
lokalprogram och en kapacitetsanalys behéver darfor visa att
verksamheternas arbetsplatser, besdksfunktioner, métesrum, stédytor
och framtida utvecklingsbehov kan inrymmas. Det behdéver aven



sakerstallas att byggnaden kan uppfylla krav pa sakerhet, sekretess,
tillganglighet, arbetsmiljo och teknisk funktion. Kommunarkivets behov
och kallarplanets lamplighet behdver provas separat.

Den preliminara hyresnivan har bedémits till cirka 2 500-2 700 kr/m? och
driftkostnaden till cirka 200 kr/m?. For verksamhetsytan om 2 910 m?
motsvarar det cirka 7,9—-8,4 miljoner kronor per ar. Kostnader for
ombyggnad och verksamhetsanpassning ar annu inte verifierade. Innan
ett slutligt beslut fattas behdver kommunens samlade kostnad, inklusive
indexering, flytt, interimsldsning och eventuella dubbla hyror, beraknas
och jamforas med nulaget och andra realistiska handlingsalternativ.
Kommunarkivets eventuella kostnader ska redovisas separat.

Tidplanen ar beroende av fastighetsforvarvet, befintliga hyresavtal,
projektering, myndighetsprocesser, finansiering och upphandling. Mdjlig
inflyttning beddms preliminart kunna ske i slutet av 2029 eller, om
befintliga hyresavtal behdver |6pa ut, i slutet av 2031. Verksamheternas
behov och kostnader under 6vergangsperioden behdver darfor utredas
parallellt.

Den samlade beddmningen ar att Paushuset har tillracklig potential for
att prévas vidare som huvudalternativ i den fortsatta lokalplaneringen.
Ett slutligt stallningstagande bor goras forst nar kapacitet, funktion,
byggtekniska forutsattningar, ekonomi, tidplan, interimslésning,
sakerhet, arbetsmiljod, juridiska forutsattningar och riskfordelning ar
utredda.

Inriktningsbeslutet innebar inte att kommunen férbinder sig att forvarva
fastigheten, teckna hyresavtal eller genomféra investeringen.



1 Bakgrund, syfte och
avgransning

1.1 Bakgrund

Socialférvaltningen och vard- och omsorgsforvaltningen har under en
langre tid identifierat behov av mer andamalsenliga, sékra och
langsiktigt hallbara lokaler. Nuvarande verksamheter ar foérdelade pa
flera lokaler med begransad kapacitet och sma mojligheter att méta
framtida behov. Lokalernas forutsattningar paverkar aven majligheten
att utveckla verksamheternas arbetssatt, samverkan, besoksfunktioner,
arbetsmiljo och sakerhet.

Verksamheternas behov ar lokaler for all myndighetsutévning samt
verksamhet som vander sig direkt till kommuninvanare med behov av
stdd. En form av medborgarhus for att underlatta fér kommuninvanarna
som har stod av flera olika verksamheter men aven for att kunna
samnyttja vissa funktioner och forenkla samarbetet mellan de olika
verksamheterna.

Kommunen har tidigare undersékt méjliga lokallésningar pa marknaden.
Linbanegatan ingick i denna prévning och har bidragit med underlag om
verksamheternas lokalbehov, magjliga ytor, funktioner och preliminara
hyresnivaer. Forutsattningarna har férandrats sedan underlaget for
Linbanegatan togs fram. Kommunen har i dagslaget ingen pagaende
dialog med hyresvarden och kan inte sakerstalla att lokalerna
fortfarande ar tillgangliga eller att tidigare ekonomiska och praktiska
forutsattningar galler. Linbanegatan behandlas darfor i denna forstudie
som en referens fran den tidigare lokal- och marknadsprévningen, inte
som ett aktuellt jamforelsealternativ.

Paushuset har darefter aktualiserats som en mgjlig lokalisering for del
av eller behovet i sin helhet. Enkdpings Hyresbostader har under 2026
tecknat en avsiktsforklaring om att undersoka férutsattningarna for att
forvarva fastigheten. En teknisk och ekonomisk genomlysning pagar,
men nagot forvarv ar annu inte genomfort.



1.2 Syfte

Forstudiens syfte ar att ge underlag for ett politiskt inriktningsbeslut om
Paushuset ska provas vidare som huvudalternativ i den fortsatta
lokalplaneringen. Forstudien ska oversiktligt belysa:

o verksamheternas nuvarande och framtida lokalbehov,
e mojlig verksamhetsnytta av en samlokalisering,

o Paushusets preliminara kapacitet och funktion,

o tillganglighet, sakerhet, sekretess och arbetsmiljo,

e ekonomiska och tidsmassiga forutsattningar,

e behovet av en dvergangs- eller interimslésning,

o fastighetsforvarv och ansvarsfordelning,

e juridiska och upphandlingsrattsliga férutsattningar,

o risker och osakerheter,

e sociala och miljomassiga konsekvenser.

Forstudien omfattar aven en oversiktlig redovisning av méjligheten att
inrymma cirka 727 m? kommunarkiv i Paushusets kallarplan.
Kommunarkivets behov, tekniska krav, ekonomi och organisatoriska
tillhoérighet behdver dock verifieras sarskilt innan det kan inkluderas i ett
slutligt genomférandebeslut.

1.3 Avgransningar och underlag

Forstudien utgor inte ett fardigt genomférandeunderlag. Den innehaller
inte ett slutligt lokalprogram, en fullstandig teknisk projektering, en
bindande hyreskalkyl eller ett slutligt forslag till avtals- och
ansvarsfordelning mellan kommunen och fastighetsagaren. Fdljande
fragor behdver verifieras i den fortsatta processen:

o att verksamheternas kapacitets- och funktionsbehov kan
tillgodoses,



o att byggnaden kan uppfylla krav pa sakerhet, sekretess,
tillganglighet och arbetsmiljo,

o att den samlade kommunalekonomiska konsekvensen ar
langsiktigt rimlig,

o att tidplanen och behovet av interimslosning ar hanterbara,

e att ansvar, finansiering och riskférdelning mellan kommunen och
bolaget ar tydliga,

o att vald avtals- och genomférandestruktur ar juridiskt och
upphandlingsrattsligt majlig,

o att Paushuset ar ett rimligt alternativ jamfort med nulaget och
andra realistiska handlingsalternativ.

Den fraga som forstudien ska ge underlag for ar darmed om Paushuset
har tillracklig potential for att prioriteras och prévas vidare som
huvudalternativ.



2 Verksamheternas behov
och krav

Socialférvaltningen disponerar i dag cirka 3 000 m? férdelade pa flera
lokaler. Vard- och omsorgsférvaltningens bistandshandlaggning
disponerar cirka 375 m2. Nuvarande lokaler har begransad kapacitet
och verksamheterna ar geografiskt splittrade. Det finns aven behov av
forbattrade besdksfunktioner, sakerhetslosningar och majligheter till
framtida utveckling.

Det framtida behovet beddéms i nulaget omfatta cirka 150-170
medarbetare inom socialférvaltningen och cirka 35 medarbetare inom
vard- och omsorgsforvaltningen. Uppgifterna avser antal medarbetare
och ska inte likstallas med antal fasta arbetsplatser. Dimensioneringen
behodver utga fran samtidig narvaro, arbetsuppgifter, besdksverksamhet
och framtida utveckling inklusive eventuella tillvaxtbehov.

Lokalbehovet paverkas bland annat av befolkningsutveckling, férandrad
demografi, nya arbetssatt, den nya socialtjanstlagen, utvecklingen mot
forebyggande arbete, omstallningen till nara vard, digitalisering samt
mojliga forandringar i organisation och uppdrag.

Den framtida lokallésningen behdver minst innehalla och dimensioneras
for:

e reception, vantytor och kontrollerade besoksfloden,
e besoOks- och samtalsrum med tillracklig ljudisolering,

e rum som fungerar fér méten med barn och personer med
sarskilda behov,

o arbetsplatser for koncentrationskravande och sekretessbelagt
arbete,

« modjlighet till ostérda telefon- och videosamtal,
e motes- och samverkansrum,
e gemensamma stdd-, personal-, férvarings- och teknikytor,

 tillgangliga hygienutrymmen,



e larm, passersystem och andra sakerhetslosningar.

Ett fordjupat lokalprogram ska tydliggora vilka verksamheter som ska
lokaliseras till Paushuset, antal medarbetare och samtidig narvaro,
arbetsplatsprincip, besoks- och métesbehov, stédytor samt behov av

framtida kapacitetsmarginal.
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3 Forvantad
verksamhetsnytta och
strategiska mervarden

Socialférvaltningen och vard- och omsorgsforvaltningen méter delvis
samma individer och hushall och behdver samverka i komplexa
arenden. En samlokalisering kan skapa battre praktiska forutsattningar
genom kortare kontaktvagar, narhet mellan berdrda funktioner och
mojlighet att anvanda gemensamma besoks-, motes- och stddytor.

For invanare som har kontakt med flera delar av kommunen kan en mer
samlad lokalisering gora det enklare att hitta ratt och minska behovet av
att besoka flera geografiskt atskilda lokaler. En gemensam
besoksfunktion behdver dock utformas sa att bestkares arenden och
kontakter med kommunen inte blir synliga fér andra.

Samlokalisering leder inte automatiskt till battre samverkan eller
effektivare verksamhet. Férvantade effekter forutsatter att gemensamma
arbetssatt, ansvar och funktioner utvecklas parallellt med lokalprojektet.
Nyttorna bér beskrivas med uppféljningsbara mal, exempelvis forbattrad
tillganglighet, farre lokaliseringar, effektivare lokalutnyttjande, battre
arbetsmiljé och forbattrad samverkan.

En etablering i Paushuset kan aven bidra till 6kad dagbefolkning och
battre tillganglighet till offentlig service i stadskarnan. Dessa effekter ska
betraktas som mdjliga strategiska mervarden och inte som avgoérande
skal for lokaliseringen. Verksamheternas behov, kommunens ekonomi
och fastighetens lamplighet ska vara styrande.
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4 Paushuset -
forutsattningar och
preliminar kapacitet

Paushuset ligger centralt vid Stora torget, med narhet till kommunhuset,
kollektivtrafik, handel och annan service.

Det prelimindra lokalupplagget omfattar cirka 2 910 m? for
socialférvaltningen och vard- och omsorgsférvaltningens berdrda
verksamheter. Det ar cirka 465 m?, eller ungefar 14 procent, mindre an
verksamheternas nuvarande sammanlagda yta om cirka 3 375 m?. En
mindre yta kan vara tillracklig om samlokaliseringen maojliggor
gemensamma funktioner och effektivare lokalutnyttjande, men detta kan
inte forutsattas innan kapaciteten har verifierats.

Kapacitetsanalysen ska darfor redovisa:

e anvandbar och uthyrningsbar yta samt vilket areamatt som
anvands,

o vilka verksamheter och funktioner som ska inrymmas,
o antal medarbetare och bedomd samtidig narvaro,
o antal fasta, delade och tillfalliga arbetsplatser,

e behov av reception, vantytor, sakerhetszoner, besotks-, samtals-
och moétesrum,

e behov av stdd-, personal-, teknik- och forvaringsytor,
o modjlighet till framtida férandring och expansion,
e konsekvenser om hela behovet inte kan inrymmas.

Darutdver finns en mojlig yta om cirka 727 m? for kommunarkiv i
kallarplanet. Arkivdelen ska provas separat i fraga om behov, kapacitet,
fukt och vattenintrangning, temperatur och luftfuktighet, brand- och
skalskydd, barighet, tillganglighet och ekonomi. Det behover klargoras
om kommunarkivet ska inga i samma projekt, kalkyl och beslut eller
hanteras separat.
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Sakerhet, sekretess,
tillganglighet och

arbetsmiljo

Verksamheterna hanterar sekretessbelagda uppgifter och méter
personer som kan befinna sig i utsatta situationer. | vissa kontakter kan
det aven finnas hot- och sakerhetsrisker. Sakerhet, integritet och ett
respektfullt bemoétande behdver darfor forenas med en 6ppen och
tillganglig kommunal service.

Den fortsatta analysen ska omfatta:

entréer, reception och kontrollerade besdksfléden,
separering mellan publika och interna ytor,

avskilda samtal och tillracklig ljudisolering,

larm, passersystem, skalskydd och sakra utrymningsvagar,
fysisk, kommunikativ och kognitiv tillganglighet,

angoring och tillganglig parkering,

arbetsplatser for koncentrationskravande arbete, telefonsamtal
och klientkontakter,

forutsattningar for medarbetare med sarskilda behowv.

Arbetsplatsprincipen far inte bestammas enbart utifran lokalekonomi
eller generella nyckeltal. Den ska utga fran verksamheternas faktiska
arbetsprocesser och tas fram i dialog med medarbetare och
skyddsorganisation.

Om grundlaggande krav pa sakerhet, sekretess, tillganglighet och
arbetsmilj6 inte kan tillgodoses inom rimlig kostnad och tid ska detta
paverka beddémningen av Paushusets lamplighet.

13
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6 Tidplan och
interimslosning

Mojlig inflyttning beddms preliminart kunna ske i slutet av 2029, om
befintliga hyresgaster kan lamna enligt plan, eller i slutet av 2031, om
befintliga hyresavtal behdver I6pa ut innan ombyggnaden kan
genomfoéras. Tidpunkterna ska verifieras mot gallande hyresavtal och en
sammanhallen projekttidplan.

Tidplanen paverkas bland annat av fastighetsforvary, befintliga
hyresavtal, lokalprogram, projektering, myndighetsprocesser,
upphandling, finansiering, byggproduktion samt beslut i kommunen och
bolaget. Den fortsatta planeringen ska redovisa milstolpar, ansvariga
aktdrer, beroenden och projektets kritiska linje.

Eftersom Paushuset inte kan tas i bruk omedelbart behdver kommunen
samtidigt planera verksamheternas lokalsituation under
Overgangsperioden. Interimslésningen ska sakerstalla kontinuitet,
kapacitet, sakerhet, sekretess, tillganglighet och en godtagbar
arbetsmiljo.

Analysen av interimslosningen ska redovisa:

vilka atgarder som kravs i befintliga eller tillfalliga lokaler,

e nar atgarderna behdver genomforas,
o kostnader och eventuella dubbla hyror,

e paverkan pa invanare, medarbetare och verksamheternas
samverkan,

o konsekvenser om Paushusets tidplan forskjuts ytterligare.
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7  Alternativ och
marknadsbedomning

Kommunen har tidigare undersokt marknaden for att hitta lampliga
lokaler. Linbanegatan ingick i denna prévning och gav information om
modjliga ytor, funktioner och preliminara hyresnivaer. Underlaget ar inte
dagsaktuellt eller tillrackligt komplett for att Linbanegatan ska betraktas
som ett aktuellt jamforelsealternativ.

Den tidigare hyresuppgiften for Linbanegatan kan anvandas som en
historisk referens, men inte ensam som belagg for aktuell marknadsniva
eller for att Paushuset ar det ekonomiskt mest fordelaktiga alternativet.
Underlaget fér Linbanegatan visade en preliminar internhyra pa cirka 2
400 kr/m?. Eftersom forutsattningarna for den lokalen inte ar
sakerstallda och hyresberakningen inte ar dagsaktuell ska denna uppgift
ses som en referenspunkt vid beddmningen av marknadens ungefarliga
hyresnivaer.

Infor slutligt beslut ska Paushuset darfor jamféras med:

e nulaget och kostnaderna for att behalla och anpassa nuvarande
lokaler,

e andra realistiska lokalalternativ som kan identifieras eller
verifieras,

e konsekvenserna av att avvakta eller genomféra I6sningen i
etapper.
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Ekonomiska
forutsattningar

Den preliminara hyresnivan for Paushuset har bedémts till cirka 2 500-2
700 kr/m? och driftkostnaden till cirka 200 kr/m?. For verksamhetsytan
om cirka 2 910 m2 motsvarar det en preliminar arskostnad om cirka 7,9—
8,4 miljoner kronor for hyra och drift.

Det ar annu inte klarlagt i vilken utstrackning ombyggnad och
verksamhetsanpassning ingar i hyran, finansieras genom hyrestillagg
eller belastar kommunen separat. Det behdver aven framga vilken
prisniva och indexeringsmodell som ligger till grund for uppgifterna samt
om beloppen anges inklusive eller exklusive mervardesskatt.

Den fortsatta kalkylen ska minst omfatta:

grundhyra, drift, underhall och indexering,
ombyggnad och verksamhetsanpassning,
sakerhet, IT, tillganglighet och tekniska krav,
inredning, utrustning och flytt,

interimslosning och eventuella dubbla hyror,
finansierings- och kapitalkostnader,

mojliga forgaveskostnader,

riskreserv och kostnad vid senarelagd inflyttning,

kostnader for kompletterande lokaler om kapaciteten inte ar
tillracklig.

Kommunens totala kostnad ska redovisas for den forvantade
avtalsperioden och jamféras med nulaget och andra realistiska
handlingsalternativ. Kommunarkivets kostnader ska redovisas separat
och endast inkluderas i huvudkalkylen om arkivet omfattas av det
fortsatta projektet.
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Fastighetsforvarv, ansvar
och juridiska
forutsattningar

Ett genomforande forutsatter att Enkdpings Hyresbostader kan forvarva
fastigheten pa villkor som mojliggor en langsiktigt rimlig hyres- och
genomforandeldsning. Bolagets stallningstagande till ett forvarv ska
hanteras enligt bolagets och kommunens tillampliga beslutsordning.

Innan kommunen ingar ett bindande atagande behdéver foljande
klarlaggas:

forvarvsvillkor och finansiering,
hyres- och avtalsstruktur,

ansvar for projektering, ombyggnad och
verksamhetsanpassning,

ansvar for drift, underhall och framtida investeringar,
fordelning av kostnads-, tids- och genomféranderisker,
hantering av férgaveskostnader om projektet inte genomfors,

kommunalrattsliga, hyresrattsliga och upphandlingsrattsliga
forutsattningar,

vilka politiska och bolagsrattsliga beslut som kravs och i vilken
ordning.

Kommunens inriktningsbeslut ska inte i sig innebara ett bindande
hyresatagande eller en garanti for bolagets eventuella forvarv.
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10 Sociala och miljomassiga
konsekvenser

En lokalisering i Paushuset kan ge positiva sociala och miljomassiga
effekter. De faktiska konsekvenserna ar samtidigt beroende av hur
lokalerna utformas, vilka tekniska I6sningar som valjs och hur
ombyggnad och interimslésning genomférs. Konsekvenserna behdver
darfor analyseras vidare, for att sakra hallbara lokaler 6ver tid, och
vagas samman med verksamhetsnytta, ekonomi, sakerhet och
genomforbarhet infor ett slutligt beslut.

10.1 Sociala konsekvenser

Paushusets centrala lage innebar narhet till kollektivtrafik,
kommunhuset, handel och annan service. Det kan géra kommunens
stdd- och myndighetsfunktioner mer tillgangliga och underlatta for
invanare som har kontakt med flera verksamheter. En samlad
lokalisering kan aven gora det enklare att hitta ratt och minska behovet
av att besoka flera geografiskt atskilda lokaler.

Tillganglighet behdver dock bedomas bredare an enbart utifran
geografiskt lage. Lokalerna behodver fungera for personer med nedsatt
rorelseformaga, syn- eller horselnedsattning, kognitiva
funktionsnedsattningar eller behov av kommunikativt stéd. Den fortsatta
planeringen behover aven sakerstalla fungerande angoring, tillganglig
parkering, tydlig orientering och mdjlighet till trygga och avskilda besok.

Verksamheterna moter barn och vuxna som kan befinna sig i utsatta
eller kansliga situationer. Lokalernas utformning behoéver darfor stodja
ett respektfullt bemdtande och skydda den personliga integriteten. En
gemensam reception eller vantmiljé far inte medfora att enskildas
arenden eller kontakter med kommunen blir synliga fér andra.
Besdksrum, samtalsrum, ljudmiljé och besoksfldoden behéver utformas
med hansyn till sekretess, trygghet och olika malgruppers behov.
Barnperspektivet ska sarskilt beaktas genom lampliga, trygga och
avskilda motesmiljoer.
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For medarbetarna kan en samlokalisering ge battre tillgang till
motesrum, samtalsrum och gemensamma stodytor samt forbattra
forutsattningarna for samverkan. Samtidigt kan en yteffektiv eller flexibel
arbetsplatsldésning medféra risk for storningar, brist pa avskildhet och
svarigheter att genomféra sekretessbelagda samtal eller
koncentrationskravande arbete. Arbetsplatsprincipen behéver darfor
provas mot verksamheternas faktiska arbetsuppgifter och féregas av
arbetsmiljoanalys, riskbedomning och medarbetardialog.

En etablering i Paushuset kan ocksa bidra till 6kad dagbefolkning,
kommunal narvaro och aktivitet i stadskarnan. Effekten ar dock
beroende av hur fastigheten anvands, vilka funktioner som placeras i de
mer publika delarna och hur byggnaden samspelar med omgivande
stadsmiljo. Centrumutveckling bor darfor ses som ett mojligt mervarde
och inte som ett sjalvstandigt avgérande skal for lokaliseringen.

Genomférandet kan medféra negativa sociala konsekvenser under
Overgangsperioden. En interimsldsning eller flera flyttar kan paverka
kontinuiteten, tillgangligheten for invanare, medarbetarnas arbetsmiljé
och verksamheternas majligheter till samverkan. Interimslosningens
sociala och verksamhetsmassiga konsekvenser behdver darfor
beddmas som en del av projektet.

10.2 Miljomassiga konsekvenser

Att utveckla en befintlig central fastighet kan ge miljomassiga fordelar
jamfort med nyproduktion. Om befintlig stomme och andra
byggnadsdelar kan behallas minskar behovet av nya material och den
klimatpaverkan som uppkommer genom materialproduktion, transporter
och byggande. Den faktiska miljonyttan ar dock beroende av
ombyggnadens omfattning. Stora rivningsinsatser, nya installationer och
omfattande materialbyten kan minska férdelen med att anvanda en
befintlig byggnad.

Den fortsatta planeringen behdver darfér innehalla en material- och
aterbruksinventering samt en klimatkalkyl. Befintliga byggnadsdelar och
installationer bor bevaras eller aterbrukas dar det ar tekniskt,
ekonomiskt och verksamhetsmassigt rimligt. Miljokraven behdver
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integreras i projektering och upphandling sa att de far faktisk betydelse
for genomforandet.

Ombyggnaden innebar aven en mojlighet att forbattra fastighetens
energiprestanda. Samtidigt kan verksamheternas krav pa ventilation,
kyla, IT, sakerhet och utdékade 6ppettider paverka energianvandningen.
En energianalys bor darfor visa férvantad energianvandning fére och
efter ombyggnaden samt beddma investeringar och drift ur ett
livscykelperspektiv.

Det centrala laget ger goda forutsattningar for resor med kollektivtrafik,
gang och cykel och kan darmed minska vissa bilresor. Konsekvenserna
behdver samtidigt bedémas utifran besdékarnas och medarbetarnas
faktiska resmonster. Tillgang till cykelparkering, kollektivtrafik, angoring,
verksamhetsfordon och nddvandig bilparkering behdver analyseras
innan den samlade transporteffekten kan bedémas.

Under byggskedet kan projektet medfora buller, damm, byggtransporter,
avfall och andra storningar i stadskarnan. Genomforandeplaneringen
behdver darfér omfatta bygglogistik, avfallshantering,
kemikaliehantering och hansyn till omkringliggande verksamheter och
offentlig miljo.
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11 Risk-och
kanslighetsanalys

Paushuset har potential att méta verksamheternas langsiktiga
lokalbehov, men flera avgorande forutsattningar ar annu inte verifierade.
Riskerna ar framfor allt kopplade till fastighetsforvary, befintliga
hyresavtal, kapacitet, byggnadens tekniska status, ekonomi, tidplan,
sakerhet, arbetsmiljo, interimsloésning samt juridiska och
upphandlingsrattsliga forutsattningar.

Riskanalysen syftar till att tydliggora vilka fragor som ar mest
betydelsefulla for kommunens fortsatta staliningstagande. Den ska inte
ses som en fullstandig projektriskanalys. En fordjupad riskanalys
behdver genomforas och |6pande uppdateras i den fortsatta
planeringen.

Riskerna beddms utifran hur stor paverkan de kan fa pa verksamhet,
ekonomi, tidplan och genomférbarhet samt hur val férutsattningarna ar
verifierade i detta skede.

Foljande prioritering anvands:

e Hog risk: Fragan kan avgora Paushusets lamplighet eller
medféra betydande paverkan pa ekonomi, verksamhet eller
tidplan. Forutsattningarna ar annu inte tillrackligt verifierade.

e Medelhog risk: Fragan kan fa vasentliga konsekvenser men
beddms kunna hanteras genom fortsatt analys, projektering eller
avtalsreglering.

e Lé&gre risk: Fragan bedéms ha mer begransad paverkan eller kan
hanteras inom den ordinarie genomférandeprocessen.

Prioriteringen ar preliminar och ska uppdateras nar tekniska,
ekonomiska och verksamhetsmassiga underlag har férdjupats.
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Medel-hdg

Medel-hdg
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Medel

Medel
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Forsenat eller
forandrat
genomférande
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Senare tilltrade

Behov av ytterligare
anpassningar

Anpassningsbehov
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arbetssatt

Dubbla hyror och
stérningar

Forsening eller
férandrad
avtalsstruktur

Hogre langsiktig
lokalkostnad
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Hantering

Sakerstalla forvarvsvillkor
och tidplan

Fordjupad kapacitets- och
lokalstudie

Teknisk due diligence och
projektering

Kalkyl med reserver och
successiv kostnadsstyrning

Detaljerad tidplan och
kritisk linje

Verifiera avtal och
uppsagnings-
[avflyttningsmdjligheter

Sakerhetsanalys fore
slutligt beslut

Arbetsmiljéanalys och
verksamhetsdialog

Planeras och
kostnadsberaknas tidigt

Juridisk och
upphandlingsrattslig analys

Marknads- och
sjalvkostnadsanalys

Flexibel lokalutformning
och expansionsmadjlighet

Riskerna ska inte bedomas enbart utifran sannolikheten att de intraffar.
Aven konsekvensen for kommunen behdver beaktas. En risk med
relativt lag sannolikhet kan exempelvis vara vasentlig om den innebar
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att kommunen inte kan ta lokalen i bruk enligt plan eller att kostnaden
Okar kraftigt.

11.1 Ekonomisk kanslighetsanalys

Den preliminara hyresnivan for verksamhetsytan om cirka 2 910 m? har
bedomits till 2 500-2 700 kr/m>. Dartill har driftkostnaden bedomits till
cirka 200 kr/m2. Det motsvarar en preliminar arlig kostnad for hyra och
drift om cirka 7,9-8,4 miljoner kronor. | beloppet ingar inte sadana
kostnader som annu inte har verifierats, exempelvis
verksamhetsanpassningar, flytt, interimsldsning, dubbla hyror eller
kommunarkiv. Férandringar i hyresnivan far féljande ungefarliga effekt:

Forandrad hyresniva Férandrad arskostnad

100 kr/m? 291 000 kronor
200 kr/m? 582 000 kronor
300 kr/m? 873 000 kronor

Detta visar att den slutliga hyresnivan ar en central parameter for
kommunens langsiktiga kostnadsbild. Den fortsatta processen bor
darfor sakerstalla att hyran kan harledas till fastighetens faktiska
kostnader, investeringar, drift, finansiering och riskférdelning.

Paushuset forutsatter en ombyggnad och verksamhetsanpassning for
att kunna uppfylla verksamheternas krav pa bland annat sakerhet,
sekretess, tillganglighet, arbetsmiljo och moderna arbetssatt. Det finns i
detta skede en osakerhet kring omfattningen av dessa atgarder.
Kostnadsdrivande faktorer kan exempelvis vara: installationer,
ventilation och inneklimat, elférsorjning, brand- och utrymningslésningar,
tillganglighetsatgarder, sakerhetssystem, ljudisolering, IT-infrastruktur,
las och passersystem, reception och besoksmiljé samt krav som
framkommer forst vid detaljprojektering. Det ar darfor viktigt att
kostnadsbeddmningen successivt forfinas och att en tillracklig riskreserv
finns i kalkylen.
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11.2 Underlag for

genomforandebeslut

Infér ett genomférandebeslut om lokalisering och hyresatagande ska
foljande fragor ha hanterats och redovisats:

1.

10.

forvarvsvillkor, befintliga hyresavtal och faktisk tidpunkt for
tilltrade,

lokalprogram, kapacitet och framtida utvecklingsbehov,

teknisk status och behov av bygg- och verksamhetsanpassning,
sakerhet, sekretess, tillganglighet och arbetsmiljo,

hyresniva, drift, indexering och kommunens totala kostnad,
interimslésningens funktion, tidplan och kostnad,

ansvar och riskférdelning mellan kommunen och bolaget,
juridiska och upphandlingsrattsliga férutsattningar,

sociala och miljomassiga konsekvenser,

kommunarkivets behov, lamplighet och ekonomi, om arkivet ska
inga.

Underlaget ska innehalla tydliga gransvarden for ekonomi, kapacitet och
tidplan. Om férutsattningarna avviker vasentligt fran dem som ligger till
grund for inriktningsbeslutet ska fragan aterféras for ett nytt politiskt
stallningstagande.
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12 Samlad bedomning

Paushuset har potential att ge en mer sammanhallen och tillganglig
lokallésning for socialférvaltningen och vard- och omsorgsforvaltningens
berdrda verksamheter. Samlokaliseringen kan forbattra
forutsattningarna for samverkan, gemensamma funktioner och
verksamhetsutveckling. Det centrala laget kan samtidigt ge mervarden
for invanare och stadskarna.

Det finns emellertid flera avgorande osakerheter. Den foreslagna
verksamhetsytan ar mindre an dagens sammanlagda yta och
kapaciteten ar inte verifierad. Byggnadens tekniska forutsattningar,
kostnaden for ombyggnad och verksamhetsanpassning, slutlig
hyresniva, tilltrade, interimslésning och juridisk struktur behdver utredas
vidare. Aven kommunarkivet behdver prévas och redovisas separat.

Den ekonomiska beddmningen kan inte begransas till hyra per
kvadratmeter. Kommunens totala kostnad under avtalsperioden behdver
jamféras med nulaget och andra realistiska handlingsalternativ. Pa
motsvarande satt behdver de sociala och miljomassiga mervardena
verifieras och vagas mot mdjliga negativa konsekvenser.

Den samlade beddmningen ar darfor att Paushuset har tillracklig
potential for att provas vidare som huvudalternativ. Bedémningen
innebar inte att Paushuset redan ar verifierat som den mest lampliga
eller ekonomiskt fordelaktiga I6sningen. Ett slutligt stallningstagande ska
goras forst nar de villkor som anges i riskanalysen ar tillrackligt utredda.
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13 Fortsatt process

Steg 1 — Inriktning

Politiskt stallningstagande till om Paushuset ska provas vidare som
huvudalternativ.

Steg 2 — Verifiering och genomférandeunderlag

Ett samlat underlag tas fram med lokalprogram, kapacitetsanalys,
teknisk genomlysning, sékerhets-, tillganglighets- och arbetsmiljéanalys,
ekonomisk kalkyl, alternativiamférelse, tidplan, interimslésning,
konsekvensbeddmningar samt juridisk och upphandlingsrattslig analys.

Enkopings Hyresbostaders provning av ett eventuellt fastighetsforvarv
hanteras enligt bolagets och kommunens beslutsordning. Kommunen
ska inte inga ett bindande hyresatagande innan ett slutligt beslut har
fattats.

Steg 3 — Slutligt stallningstagande

Nar férutsattningarna har verifierats aterférs arendet for beslut om
lokalisering, hyresatagande och genomférande. Om ekonomi, kapacitet
eller tidplan avviker vasentligt fran inriktningsbeslutets forutsattningar
ska aven andra handlingsalternativ redovisas.



