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Sammanfattning

Eslovs stadshus invigdes 1982 med for den tiden moderna och
dndamalsenliga lokaler. Aven om det ir en fullt fungerande byggnad sa
upplevs lokalerna idag som omoderna och inte helt &ndamélsenliga. Det
finns dven ett uppskattat underhéllsbehov pd 58 miljoner fram till 2052.
Fragan om hur stadshuset kan utvecklas har darfor aktualiserats. Frdgan har
utretts tidigare, bland annat har det genomf6rts en forstudie som beskriver
hur stadshuset anvénds och fungerar idag samt hur ett framtida stadshus bor
utvecklas for att mota nya behov. Forstudien utgick fran ett medarbetar- och
medborgarperspektiv. Efter forstudien beslutade kommunstyrelsen att
Kommunledningskontoret skulle fortsétta utreda frdgan om Eslovs framtida
stadshus. Uppdraget ir att belysa kommunens behov av administrativa
lokaler med syftet att mdjliggora ett beslut om det befintliga stadshuset ska
byggas om eller om ett nytt stadshus ska byggas.

For att nd malsdttningen ar det avgorande att de tva alternativen kan
beskrivas pa ett sitt som skapar jimforbarhet. Fokus i1 utredningen har
darfor varit pa aspekter som kan sérskilja de olika alternativen at och inte att
ge en heltdckande bild av hur ett framtida stadshus bor utformas. Det gar
aldrig att uppna exakt samma kvaliteter med ett ombyggt hus som det gar att
skapa med ett nybyggt hus. For att hantera att jimforelseobjekten skiljer sig
at kommer skillnaderna beskrivas s transparant som mojligt.

Det framtida lokalbehovet har identifierats av HR-avdelningen pa
Kommunledningskontoret och utifrdn lokalbehovet har ett lokalprogram
tagits fram. I lokalprogrammet beskrivs bland annat att det behdvs 336
kontorsplatser, 21 motesrum och 37 smarum for enskilda samtal.
Lokalprogrammet har sedan fungerat som ett underlag for att kunna ta fram
skisser. Skisserna har i sin tur fungerat som underlag for en
kostnadsuppskattning. Det dr viktigt att understryka att
kostnadsuppskattningen dr gjord pa tidiga skisser och ska endast tjdna som
ett diskussionsunderlag och en indikation pé storleksordningen for de olika
alternativen.

Utredningen presenterar tva olika forslag, ett ombyggt stadshus och ett
nybyggt stadshus. Ombyggnadsalternativet utgar fran att stadshuset
renoveras till nyskick. Det dr fullt mdjligt att ha en ldgre ambitionsnivd men
utredningen utgar fran nyskick for att mgjliggora en rimlig jamforelse
mellan alternativen. Férutom en tillbyggnad av matsalen sa ryms lokalerna
enligt lokalprogrammet i det ombyggda stadshuset, med nagra fa undantag.
Ett ombyggt stadshus berdknas kosta mellan 149 och 222 miljoner. Hyran
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for stadshuset ér idag ca 7,5 miljoner om aret. Efter ombyggnation beréknas
hyran uppg4 till mellan 16 och 20 miljoner om éret. Utover det tillkommer
kostnader for moduler under ombyggnadstiden som berdknas till 5 miljoner
totalt, vilket belastar kommunens budget under ombyggnadstiden.

Nybyggnadsalternativet innebér att ett nytt stadshus byggs 1 anslutning till
badhusparken. En ny byggnad uppfors i fem plan och den befintliga
byggnaden pa tomten integreras i stadshuset och byggs péa. I anslutning till
stadshuset byggs ett parkeringshus for att hantera bdde kommunens och
allménhetens parkeringsbehov. Ett nybyggt stadshus berdknas kosta mellan
266 och 373 miljoner exklusive parkeringshuset. Hyran beréknas till mellan
19 och 25 miljoner om aret. Ifall Eslovs kommun viljer att bygga ett nytt
stadshus behover det gamla stadshuset troligtvis séljas. Stadshuset har i
dagslaget ett bokfort virde pa 25 miljoner och ifall stadshuset séljs behdver
vérdet skrivas av vilket belastar det arets resultat. Ifall det gér att hitta en
kopare som vill nyttja byggnaden som kontor skulle det troligtvis innebdra
en intékt for kommunen trots avskrivningen. Ifall det inte gér att hitta en
lamplig kopare sé finns risken att fastigheten behover séljas for
bostadsandamal. D& kommer kommunen troligtvis behdva bekosta en
rivning av byggnaden och en sanering av marken. Tillsammans med
kostnaden for avskrivningar skulle det bli en rejdl forlust for kommunen.
Vid nybyggnadsalternativet dr det befintliga huset darfor identifierat som en
risk som kan leda till 6kade kostnader. Vid nybyggnadsalternativet
tillkommer dven kostnader for parkeringshuset vilket &r uppskattad till
mellan 110 och 143 miljoner i ytterligare investeringskostnader.

Skillnaden mot lokalprogrammet &r inte sirskilt stort mellan de bada
alternativen. Nybyggnadsalternativet skulle ha luftigare utbildningssalar,
storre foajé, béttre ytor for trining och en stérre matsal. Kontorsytorna
skulle dven gé att utforma ndgot mer &ndamélsenligt 1
nybyggnadsalternativet. Att bygga ett nytt stadshus bedéms dock kosta 136
miljoner mer &n att bygga om det befintliga stadshuset till nyskick. Dértill
kommer kostnaden for parkeringshuset. Skillnaden dr mindre nér
hyreskostnaden jaimfors men dven dir dr nybyggnadsalternativet dyrare.

Nybyggnadsalternativet bedoms ocksé innehélla fler osdkra faktorer och det
finns darmed en storre risk for 6kade kostnader. I genomsnitt kan Eslov
finansiera investeringar pa 100 miljoner arligen utan att 6ka beladningen. Ett
nybyggt stadshus med tillhérande parkeringshus skulle dérfér med storsta
sannolikhet innebéra att Eslov behova oka sin belaningsgrad.
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Ett nybyggt stadshus skulle ocksa orsaka storre utsldpp av vixthusgaser dn
ett ombyggt stadshus. For d&ven om ett nybyggt stadshus skulle vara mer
energieffektivt &n det befintliga stadshuset s& kommer det inte uppvéga for
de utsldpp som uppstar under sjilva byggprocessen. Vilka dr mycket storre
vid en nybyggnation &n vid en ombyggnation.

Nybyggnadsalternativet skulle troligtvis 4ven 6ka mingden bilar i centrum
vilket gor det mindre attraktivt att ga och cykla. For att fa trafiksituationen i
centrum att fungera skulle det kridvas att atgarder vidtas for att 6ka
framkomligheten pd vigarna men dven atgarder som syftar till att styra om
trafik fran bil till gdng, cykel och kollektivtrafik. Atgirder i viignitet ir inte
beaktat 1 kostnadsuppskattningen.

Trots utmaningarna med trafiken sa dr beddmningen att
nybyggnadsalternativet skulle ha en positiv effekt pa Eslovs centrum.
Underlaget for handel och service skulle stirkas och forutséttningarna for att
skapa ett attraktivt och levande centrum skulle forbéttras. |
nybyggnadsalternativet skulle det ocksé vara enklare att utforma stadshuset
sé att det gar att inhysa andra verksamheter. En mer central lokalisering
skulle dven gora det mer attraktiv for andra aktdrer att vilja samlokalisera
sig 1 stadshuset. Ett helt nytt stadshus skulle gora det mojligt att skapa mer
attraktiva arbetsplatser 4n vad som gér att géra genom en ombyggnation.

Ombyggnadsalternativet ar yteffektivt och kostnadseffektivt men det ar
viktigt att understryka att det i grunden kommer vara samma hus, med
samma struktur. Det kommer upplevas som relativt kompakt &ven om det
blir ljusare, luftigare och fraschare. Ifall det uppstar ett fordndrat lokalbehov
framover bedoms det som troligt att det gér att gora en tillbyggnad.
Ombyggnadsalternativet innebdr d&ven en mindre risk for 6kade kostnader da
kommunen enklare kan anpassa ambitionsnivéan utifran hur stor investering
man Onskar gora.
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Inledning

Eslovs stadshus invigdes 1982 med for den tiden moderna och
dndamalsenliga lokaler. Ett stort antal medborgare besdker stadshuset
arligen och en stor del av de politiska motena forlédggs hér. I huset har idag
over 350 medarbetare sin huvudsakliga arbetsplats och langt fler
medarbetare anvénder huset for méten och utbildningar.

Bakgrund och uppdrag

Aven om Eslévs stadshus ér en fullt fungerande byggnad s& upplevs
lokalerna som omoderna och inte helt &andamalsenliga. Det finns &ven ett
underhallsbehov som maéste atgirdas. Fradgan om hur stadshuset kan
utvecklas har dérfor aterigen aktualiserats.

2017 genomforde arkitektkontoret Kamikaze en begriansad utredning kring
hur en ombyggnad av stadshuset skulle kunna genomforas. I samband med
utredningen presenterade dven alternativet att bygga ett nytt stadshus. Efter
Kamikazes utredning terstod fortfarande ménga obesvarade fragor.

Under hosten 2020 och varen 2021 genomforde konsultforetaget AFRY pa
uppdrag av kommunstyrelsen en forstudie av ett framtida stadshus i1 Eslov.
Syftet med forstudien var att utreda behov och 6nskemal vid en potentiell
utveckling av stadshuset utifran ett medarbetar- och invinarperspektiv.
Forstudien beskriver hur stadshuset anviands och fungerar idag samt hur ett
framtida stadshus kan utvecklas for att mdta nya behov. Parallellt med
utredningsarbetet har dven Covid19 pandemin pagatt och haft en stor
paverkan péd samhallet. Ett omrdde som har paverkats mycket av pandemin
ar hur vi ser pa arbetsplatsen och vilka behov den behover tillgodose.

Nér AFRYs forstudie presenterades pd kommunstyrelsens sammantriade
under 2021 beslutades att Kommunledningskontoret skulle fortsitta att
utreda frdgan om Eslovs framtida stadshus och att arbetet skulle
avrapporteras i ordinarie lokalférsorjningsplanering. Vidare beskrevs att
utredningen bor belysa bdde mojligheter och konsekvenser i befintliga
lokaler och i ett eventuellt nytt stadshus. I budget for 2022 samt 2023 har
sdrskilda medel funnits avsatta for projektet.

Syfte och mal

Syftet med utredningen ér att belysa kommunens behov av administrativa
lokaler for att mdjliggora ett vdlgrundat politiskt stdllningstagande kring
Eslovs framtida stadshus. Mélsittningen med utredningen é&r att
kommunstyrelsen ska kunna fatta ett beslut om ett nytt stadshus ska byggas
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eller om det befintliga ska byggas om. Ny trolig anvéndning av det
befintliga stadshuset ska ocksé redovisas.

Metod

For att genomfora utredningen har det skapats en projektorganisation.
Kommundirektdren har varit projektédgare, styrgruppen for lokaler inklusive
forvaltningschefen for Milj6 och Samhéllsbyggnad har agerat styrgrupp och
dartill har det knutits en mer operativ ledningsgrupp med representanter fran
Kommunledningskontoret och Serviceforvaltningen. En tjédnsteperson pa
Kommunledningskontoret har varit projektledare for utredningen.

For att nd malsittningen ar det avgorande att de tva alternativen kan
beskrivas pa ett sitt som skapar jimforbarhet. Fokus i utredningen har
darfor varit pa aspekter som kan sérskilja de olika alternativen at och inte att
ge en heltdckande bild av hur ett framtida stadshus bor utformas. Att
jamfora ett nybyggt hus med ett ombyggt hus adr ofrankomligen att jaimfora
dpplen med péron. Det gér aldrig att uppna exakt samma kvaliteter med ett
ombyggt hus som det gér att skapa med ett nybyggt hus. For att hantera att
jamforelseobjekten skiljer sig at kommer skillnaderna beskrivas sa
transparant som mojligt. Utredningen ar darfor mestadels kvalitativ fransett
jdmforelsen av ekonomin som baseras pa en dversiktlig
kostnadsuppskattning.

Generella forutsattningar, antaganden och
avgransningar

Forutsattningar

Detta arbete ar en inledande utredning med ambitionen att bista med ett
beslutsunderlag mdjliggdr ett principbeslut kring Eslévs stadshus. Syftet ar
inte att underlaget ska besvara alla aspekter som maste beaktas infor
byggstart. FOr att spara pa kommunens resurser har sa ménga fragor som
mojligt hdnskjutits till efter att ett inriktningsbeslut dr fattat kring
stadshusets framtid.

Dé mycket har hént sedan tidigare utredningar, framforallt Covid19
pandemin, kommer inte tidigare framtagna skisser och forslag anvinds som
forutséttningar utan fungera som underlag. Detta géller framforallt vilka
arbetsformer och lokalbehov som foreligger da detta har paverkats mycket
av pandemin.
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Tidigt 1 utredningen framgick att de bada alternativens ekonomiska
paverkan hade en avgoérande betydelse. Utredningen har dérfor fokuserat péa
att ta fram ett underlag som mojliggor en kostnadsjamforelse. Utredningens
inriktning var varit uppe for avstimning pa kommunstyrelsens arbetsutskott
den 11 april 2023. Da framgick att &ven paverkan pa stadsutveckling och
néringsliv var aspekter som hade stor betydelse. Vidare framfordes att
utgangspunkten bor vara att radhuset fortsétter fungera som ett annex och
att det fanns en oro kring hur parkeringsbehovet kunde tillgodoses
framover. Under arbetets gang har det dven inkommit synpunkter fran
tjdnstemannaorganisationen att klimataspekten bor belysas.

Antaganden

Kommunledningskontoret utgér fran att Eslovs framtida stadshus ska vara
kommunaégt. I samband med utredningen om ett nytt demensboende togs det
fram ett PM ” Agande av nytt sirskilt boende med inriktning p4 demens”.
Dir konstateras att ndr kommunen har ett relativt langsiktigt lokalbehov,
vilket ett stadshus bedoms vara, dr det mest ekonomiskt fordelaktigt for
kommunen att 4ga sina verksamhetslokaler. Da den beddmningen gjordes i
ndrtid ser utredningen inga behov av att omprova slutsatsen.

HR-avdelningen pd Kommunledningskontoret har utrett hur arbetsformerna
har fordndrats sedan pandemin och vilket lokalbehov det kommer generera
framover. I utredningsarbetet har forstudien fran AFRY varit ett viktigt
referensmaterial. Arbetsformerna och lokalbehovet som HR-avdelningen
har identifierat har inte genomgatt en bredare behandling utan har fungerat
som ett antagande som utredningen har baserats pa. Infor vidare utredning
bor bade arbetsformer och lokalbehov genomgé en bredare behandling och
djupare utredning.

Da kommunen nyligen har gjort stora investeringar i att fardigstdlla rddhuset
till kontorslokaler och métesrum for kommunens anstillda sd baseras
utredningen pa antagandet att radhuset kommer fungera som ett annex till
stadshuset dven framover.

I utredningen har kommunledningskontoret antagit att ifall stadshuset ska
byggas om sa ska ambitionsnivan motsvara nyskick. Detta for att gora en
jamforelse med ett nybyggnadsalternativ ndgorlunda réttvis.

For alternativet nybyggnation antas att parkeringsbehovet tillgodoses med
ett parkeringshus. Utredningen antar vidare att parkeringshuset ska bédra sina
egna kostnader via parkeringsavgifter.
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Avgransningar

For att hushélla med kommunens resurser och for att utredningen inte ska
dra ut allt for mycket pa tiden har flera avgriansningar varit nddvéindiga att
gora. D4 mélséttningen har varit att kunna ge en bild av skillnaden mellan
de bada alternativen har aspekter som bedoms ha en likvérdig
kostnadsverkan inte beaktats i ndgon hogre utstrickning. Dels har olika
forvaltningars sdrbehov inte beaktats i ndgon hogre utstrickning dd samma
verksamheter antas vara aktuella for bada alternativen. Innehallet 1 husen, ex
mobler eller digital utrustning har inte heller beaktats. Skisser pa hur ett nytt
eller ombyggt stadshus kan se ut har tagits fram men ska endast ses som
underlag for kostnadsuppskattningen.

Under utredningen har det framkommit att det finns ett intresse av att flytta
in annan extern verksambhet i stadshuset, dels for att stirka samverkan inom
kommunkoncernen men dven for att gora stadshuset mer vilbesokt av
medborgarna. Fridgan bedoms vara for omfattande for att belysas inom
ramen for inriktningsbeslutet. Utredningen kommer dirfor endast bedoma
ifall ett ombyggt eller ett nybyggt stadshus kan rymma de lokaler som
beskrivs i lokalprogrammet. Ifall nagon annan verksamhet dven ska
inrymmas 1 stadshuset bor den fragan utredas ytterligare efter ett
inriktningsbeslut.

Dé forstudien frdn AFRY fokuserade pa medborgarens och medarbetarens
perspektiv och diar medarbetare involverats har denna utredningen inte
genomfort ytterligare forankringsprocesser. Efter att ett inriktningsbeslut dr
fattat dr det nddvandigt att terigen involvera medarbetare och medborgare.

For att bedoma en byggnads klimatpaverkan ér ett vanligt verktyg
livscykelanalyser. Inom ramen for den hér utredningen har det inte funnits
forutséttningar att genomfora en fullstandig berdkning av klimatpéverkan.
Livscykelanalyser kan dock anvédndas for flera andamal. Denna utredning
kommer genomfora en enklare livscykelanalys, som utgar fran Boverkets
Referensvirden for klimatpaverkan, for att identifiera vilka aspekter som
har en betydande miljépaverkan for respektive alternativ'. De identifierade
aspekterna kan sedan jamforas for att uppskatta vilket alternativ som har
storst klimatpdverkan.

I Malmqvist, T., Borgstrém, S., Brismark, J., & Erlandsson, M. (2023). Referensvérden for
klimatpéverkan vid uppforande av byggnader. Version 2, 2023.
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Lokalbehov och lokalprogram

Utgangspunkten &r att de verksamheter som idag utgér fran stadshuset dven
kommer gora det framdver. Utredningen har dven tagit hojd for att den
administrativa personalen frin Vard och Omsorgsforvaltningen som idag
utgar fran Vasagatan ska kunna rymmas i stadshuset framover. Pa sé sétt
blir storre delen av Vard och Omsorgsforvaltningens administrativa
personal samlad pa en plats. Det kan vara aktuellt att omlokalisera fler
verksamheter men det behover utredas vidare efter ett inriktningsbeslut.

For att kunna identifiera lokalbehovet sa behdver den framtida
personalstyrkan uppskattas. Det dr en komplex friga dd mdngden personal
inte korrelerar med befolkningsutvecklingen. Utifran en omvérldsbevakning
och dialog med andra kommuner 4r utredningens bedomning att dagens
personalméngd uppriknat med 10 % ar ett rimligt antagande.

HR avdelningen p4 Kommunledningskontoret har fitt i uppdrag att ta fram
ett underlag som beskriver verksamhetens behov. Det underlaget har legat
till grund for lokalprogrammet.

Lokalprogrammet utgér ifran att distansarbete under ndgra dagar i veckan
kommer vara norm fér kommunens administrativa personal. Det blir darfor
annu viktigare att skapa arbetsplatser som forenklar f6r medarbetarna att
kédnna samhorighet med sin arbetsgrupp. Utgangspunkten dr dérfor en
struktur liknande dagens dér forvaltningar och avdelningar forfogar Gver
designerade ytor.

Under en ldngre period har det varit en trend med aktivitetsbaserade
arbetsplatser. Dock har forskning pé senare ar visat att det finns en hel del
problem med att sitta i1 stora landskap, bade vad giller effektivitet och
arbetsmilj6?. Utifran smittskyddssynpunkt &r stora kontorslandskap inte
heller sarskilt &ndamélsenligt. I lokalprogrammet ar utgangspunkten darfor
att kontorsytorna fortsatt bor vara i form av kontorsrum i olika storlekar.
Normen &r delade kontorsrum for tva till fyra medarbetare och samtliga
arbetsplatser ska vara standardiserade. I lokalprogrammet har inte
medarbetarna sin “egen” arbetsplats vilket mdjliggor ett nagot reducerat
antal platser i relation till antal tillsvidareanstédllda. Medarbetare kan av
personliga eller verksamhetsskil behova fasta platser och dessa behdver
identifieras av respektive verksamhet.

2 Afry, (2021). Forstudie: Eslovs framtida stadshus
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Tabell 1. Behov av kontorsplatser enligt lokalprogram

Forvaltning | Medarbetareidag Medarbetare + 10%  Kontorsplatser
Klk 108 119 103

BoU 79 87 76

Mos 57 63 55

VoO 105 116 100
Politik 2 2 2

Totalt 351 386 336

Utover forvaltningarnas utpekade kontorsytor bor 6ppna arbetsytor
tillgédngliga for alla skapas. Bade for att gora det enkelt att jobba nira
varandra over forvaltnings- och avdelningsgranser och for att skapa
arbetsplatser dar medarbetare som till vardags inte arbetar 1 stadshuset kan
kénna sig vilkomna att arbeta. Ytorna bor vara flera och av olika karaktir,
s& som kontorslandskap, projektrum och arbetsplatser placerade utomhus.

Det finns behov av métesrum och utbildningssalar i olika storlekar. Ett
framtida stadshus bor ha ndgot fler métesrum én vad som finns idag.

Da delade kontor &r standard behdvs mindre rum for digitala méten och
samtal. Dessa ska finnas tillgdngliga 1 nédra anslutning till kontorsrummen
samt i anslutning till de allménna ytorna. Dartill behovs sdkra samtalsrum.

Tabell 2. Behov av motesrum enligt lokalprogram

Typ av motesrum | Antal personer Antal rum
Stort motesrum 130 - 150 1
Utbildningssalar 30-40 4
Métesrum 10-15 21
Smérum 1-2 37

I lokalprogrammet &r all hantering av mat, kaffe och porslin samlat till en
matsal istédllet for att varje avdelning har sitt eget pentry. Matsalen behdver
da bli storre dn dagens Majkens och ga att dela av. Utspritt i stadshuset ska
det finnas sociala ytor for fika och umgénge. For att 6ka medarbetarnas vilja
till motion och aktivitet bor tréningsutrymme finnas med omklédningsrum
och duschar.

Da medarbetare som standard inte har eget kontor behdvs skap/garderob for
forvaring av personliga saker.
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Huset behover ha en inbjudande och snygg men siker entré. Denna behover
dven kompletteras med mojlighet for medarbetarna till in- och utgang via
alternativa dorrar.

Garage for kommunens bilar behovs. I storre utstrickning dn idag om fler
verksamheter dn vad som é&r fallet nu ska utga fran stadshuset. Parkering och
cykelparkering behovs.

Ovriga ytor som behdvs #r forrad, posthantering, arkiv, teknikrum med
skrivare/kopiatorer och toaletter.

Alternativ Ombyggnad

Utgdngspunkten har varit att ta fram ett ombyggnadsalternativ som
mojliggdr en jamforelse mot en nybyggnation. Darfor utgar utredningen
fran att stadshuset ska renoveras upp till motsvarande nyskick.
Ambitionsnivén i en eventuell framtida ombyggnad behdver utredas
ytterligare efter ett inriktningsbeslut. Skisser har tagits fram for att kunna
bedoma ifall det uppskattade lokalbehovet gar att inrymma 1 ett framtida
stadshus och for att mdjliggora en kostnadsuppskattning. De ska dirfor inte
ses som fardiga forslag utan som diskussionsunderlag. I ombyggnationen
ingdr hela plan 1 och plan 2 samt arkiv och traningsutrymmen i kéllaren.

Nulage

I stadshuset har idag 6ver 350 medarbetare sin huvudsakliga arbetsplats och
langt fler medarbetare anvénder huset for méten och utbildningar. Fran
stadshuset utgar idag tjanstepersoner frin Kommunledningskontoret, Miljo
och Samhaéllsbyggnad, samt administrativ personal fran Barn och
Utbildning och Vard och Omsorg. Byggnaden har en total area pa ca 12 000
kvm och ligger pé fastigheten Gullvivan 1 vid Grona Torg i sddra Eslov.
Byggnaden bestar av killare under del av huset. I kéllaren finns garage,
arkiv, servrar, samt trinings- och omklddningsrum. Pa grund av risken for
oversvamning hade en annan placering av servrar och arkiv varit 6nskvard.
Pé plan 1 finns kontorslokaler och kafeteria och pa plan 2 finns
kontorslokaler och sammantradesrum. Uppe pa taket dr flaktrum placerade.
I anslutning till stadshuset finns ytterligare parkeringsplatser och
Edelbergsparken. Stadshuset ér placerat pa en gammal deponi och dérfor ar
risken stor for markfororeningar. Deponin dr under utredning.

Fram till 2052 har serviceforvaltningen identifierat att det planerade
underhéllsbehovet uppgar till ca 58 miljoner. Dér ingér bland annat: nya
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fonster, takbyte, renovering av kontor, motesrum och korridorer, nya
radiatorer, nya utvindiga ventilationsaggregat och ett nytt kok till Majkens.

Eslovs radhus renoverades under 2021 och 2022 och omvandlades till
ytterligare kontorsplatser for kommunens administrativa personal. Rddhuset
fungerar idag som ett annex till stadshuset. Efter renoveringen av radhuset
paborjades en omflyttning av den administrativa personalen. Medarbetare
frdn Barn och Utbildning samt Véard och Omsorg som tidigare var placerade
pa Akermans vig flyttades till stadshuset och Serviceférvaltningen och
Kultur och Fritidsforvaltningen flyttade till radhuset. Som en konsekvens av
omflyttningen har en ombyggnation av foajén och en mindre del av
Serviceforvaltningens gamla lokaler genomforts. Sékra samtalsrum finns nu
pa plan 1 i stadshuset.

Forslag pa ombyggnation

Forslaget utgar ifran att stadshuset renoveras upp till motsvarande nyskick
och att rddhuset behalls som ett annex. Den befintliga planldsningen med
korridorer och cellkontor behalls for att minimera paverkan pa
installationer, toaletter och barande delar. Dock efterstravar forslaget att
Oppna upp korridorerna mer. Tillsammans med glasdorrar och glaspartier in
till korridorerna skulle det skapa en ljusare och luftigare upplevelse.
Trapphus, och andra barande delar av byggnaden 1dmnas i forslaget intakt.
Ombyggnationen innebér bland annat: ny planldsning, nya ytskikt, nya
installationer och nya fonster.

Stadshuset dr idag strukturerat runt moduler pd 120 cm vilket styr
exempelvis rummens storlek, fonsternas placering och ventilationens
dragning. Forslaget &r att behalla den strukturen vid ombyggnationen.
Normen ér att det sitter tva personer i varje rum och att de rummen bestar av
tre moduler pa 120 cm. I skisserna finns det dven ett antal mindre rum for en
person som bestér av tvd moduler samt nigra stérre rum for en person som
bestar av tre moduler da det bedoms vara 1dmpligt att kommunalrdd och
forvaltningschefer har tillgéng till ndgot stérre rum. Ett standardrum f6r tva
personer ér redan idag vanliga i stadshuset. De uppfyller kraven pa
arbetsmiljo men ar relativt kompakta. Utredningen bedomer att vi i
normalfallet inte har behov av stora kontorsutrymmen da medarbetare inte
ska forvara nagot material pa rummen. De anstéllda spenderar ocksa mindre
tid pa rummen &n forr da vi har 6vergétt till att arbeta hemma i storre
utstrackning. Det kommer dven finnas fler mindre motesrum och smérum
for samtal. Forslaget visar att behovet av kontorsplatser, métesrum och sma
samtalsrum gar att tillgodose genom en ombyggnation. De sékra
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samtalsrummen dr samma som idag. I forslaget finns dven tva projektrum
och tva kontorslandskap. En utokning av matsalen bedoms dock kriva en
tillbyggnad vilket &r med i skisserna och kostnadsuppskattningen. I
lokalprogrammet finns ett storre utrymme for trdning &n i dagsléaget. I
forslaget dr det dock samma utrymme som idag. I forslaget ligger dven
kommunarkivet kvar i kéllaren, vilket inte 4r en optimal 19sning.

Figur 1. Ett standardkontor for tvd personer

/A
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Skiss 2. Ombyggt stadshus plan 1
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Genomforande

Ombyggnationen av stadshuset bor genomf6ras i tre etapper dér en flygel i
taget byggs om. Det innebér att ungefar en tredjedel av personalen utryms
och vixelvis arbetar utanfor stadshuset under ombyggnadstiden.
Utredningen rédknar darfor pa att moduler for ca en tredjedel av personal
behover iordningsstillas. Den begrinsade tillbyggnaden som skulle krivas
for att utoka Majkens bedoms inte krdva en ny detaljplan. Tillbyggnaden
skulle ske dver garaget och bor forslagsvis ske samtidigt som bjélklaget i
garaget atgirdas.

Paverkan pa stadsutveckling

En ombyggnation beddms inte ha en storre paverkan pé stadsutvecklingen.

Paverkan pa néringsliv

En ombyggnation av stadshuset bedoms inte ha en storre paverkan pa
néringslivet.

Paverkan pa klimatet

Den foreslagna ombyggnationen berér inga av de storsta utslédppskéllorna
under produktionsfasen d& stomme och fasad ldmnas intakt. Men det finns
fortfarande aspekter som beddms ha en betydande miljopaverkan utifrdn
boverkets referensvéirden. Byte av fonster, dorrar och glas bedoms ha en
betydande miljopéverkan och kan utgdra 7 - 8 procent av de totala utslappen
under produktionsfasen. Den nya planlésningen bedéms ocksa ha en
betydande miljopaverkan, hogt rdknat kan det utgora ca 10 % av den totala
utslippen under produktionsfasen®. Aven installationer kan ha en betydande
miljopaverkan. Men det som framforallt driver upp utslédppen for
installationer &r ventilation, golvvirme och hissar®. Golvvirme ir inte
aktuellt, ventilationen behalls delvis och hissarna behalls dven om de
renoveras. De nya installationer som berdrs av en ombyggnation bedéms
dérfor inte utgora en aspekt med betydande miljopaverkan.

Paverkan pa ekonomin

For att genomfora en uppskattning av investeringskostnaden har Eslovs
kommun tagit in en extern konsult som har gjort en kostnadsuppskattning

3 Malmgqvist, T., Borgstrom, S., Brismark, J., & Erlandsson, M. (2023). Referensvirden for
klimatpéverkan vid uppforande av byggnader. Version 2, 2023.

4 Larsson, M., Erlandsson, M., Malmgqvist, T., & Kellner, J. (2016). Livscykelberikning av
klimatpéaverkan for ett nyproducerat flerbostadshus med massiv stomme av tré.
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baserat pa framtagna skisser. Det dr viktigt att understryka att
kostnadsuppskattningen dr gjord pa tidiga skisser och ska bara tjdna som ett
diskussionsunderlag och en indikation pa storleksordningen for de olika
alternativen. Darfor redovisas investeringskostnaden i ett intervall.

Kostnaden for ombyggnationen per kvadratmeter uppskattas till intervallet
16 000 kr till 24 000 kr. Det motsvarar en investeringskostnad for
ombyggnationen, inklusive klimatskal och byggherrekostnader pa mellan
149 miljoner och 222 miljoner. I den berdkningen ingér atgérder som redan
ar inplanerat som underhall fram till 2052. Klimatskalet &r den del av
byggnaden som grénsar mot den yttre omgivningen, vilket motsvarar tak,
fasad med mera. I berdkningen ingar inte 16s inredning sdsom mdbler, aktiv
IT utrustning samt ovriga tillkommande driftskostnader sd som exempelvis
flyttkostnader och stddkostnader.

Under ombyggnationen som bedéms pdgd under tva ar behover en tredjedel
av personalen inhysas 1 tillfélliga lokaler. I utredningen har vi antagit att det
kommer ske i moduler. Den totala kostnaden for moduler uppskattas till 5
miljoner. Kostnaden fér moduler ar driftskostnader som belastar resultaten
for de ar som ombyggnationen pagar.

Idag ér hyreskostnaden for stadshuset ca 7,5 miljoner arligen.
Ombyggnationen genererar ytterligare hyreskostnader pa mellan 8,5 och 13
miljoner. Det innebér att hyran efter ombyggnationen ligger pa mellan 16
och 20 miljoner arligen.

Tabell 3. Kostnad ombyggnation

Typ av kostnad Min Max
Projektkostnad -149 000 000 kr ~ -222 000 000 kr
Projektkostnad kr/m2 -16 000 kr -24 000 kr
Total hyreskostnad -16 000 000 kr -20 000 000kr

Utvecklingsmojligheter

Tva olika tillbyggnader till stadshuset dr tinkbara. Antingen skulle en av
flyglarna kunna forldngas in i parken langs Trehdradsvigen, vilket skulle
krdva en ny detaljplan. I detta skede bedoms det som troligt att en ny plan
kan antas men en tillbyggnad kan paverkas av behov av vattenhantering
samt grundlaggningsforhdllanden. Ett annat alternativ skulle vara att bygga
till ytterligare en flygel som binder samman tva av flyglarna och skapar en
innergard runt Majkens restaurang.
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Alternativ Nybyggnad

I tidigare utredningar framkom att en mer central placering av stadshuset var
onskvird. Nér ett alternativ till dagens stadshus har utretts har det egentligen
bara funnits en plats som varit aktuell for ett nytt stadshus. Utredningen har
darfor antagit att ett nytt stadshus skulle placeras vid Badhusparken. En
utmaning har varit att hitta en rimlig ambitionsniva nir vi ska skissa pa ett
nytt stadshus.

Nulage

Den plats som dr aktuell for ett nytt stadshus bendmns i utredningen som
badhusomradet och utgor platsen mellan Glasgrand, Bastugriand och
Norregatan. Hela omradet dr 13 500 kvm stort. Pa platsen finns idag
Badhusparken, en gammal telestation som ligger pé fastigheten
Badhusparken 1, samt en stor mdangd markparkeringar. 10 meter dster om
omradet gar Marieholmsbanan.

Badhusparken 1 och telestationen dgs av Eslovs Bostads AB (EBO), 6vrig
mark dgs av kommunen. Vid en initial kontakt har EBO uttryckt sig positivt
kring att sdlja fasigheten. I dagslaget hyr Telia in sig 1 en fjdrdedel av
killaren, och har ett 25 arigt hyresavtal. Ovriga delar av byggnaden anvinds
ej. D& byggnaden star mestadels tom kan platsen upplevas som 6de och
otrygg. Omradet ar i dagslaget ett riskomrade for skyfall, vilket begransar
hur stor yta som kan tas i ansprak for ytterligare bebyggelse. D
omkringliggande bebyggelse dr relativt hog beddms det vara mojligt att
uppfora ett stadshus i flera plan.
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Figur 2. Karta badhusomrddet

Forslag pa nybyggnation

Utredningen utgér ifran att Telia fortsatt kommer ha verksamhet i killaren.
Runt byggnaden gar en stor mingd kablar och det finns flera olika servitut. I
dagslaget ar det darfor svart att avgora 1 vilken omfattning det gar att riva
bottenvaningen utan orimliga kostnader. Plan 2 beddms déremot kunna
rivas. En mer heltickande utredningen kring telestationen behdvs om
kommunstyrelsen avser ga vidare med nybyggnadsalternativet. Utredningen
utgar ifran ett vérsta scenario dir vi behdver behalla plan 1 av telestationen
och att den integreras i stadshuset. Totalt uppgéar nybyggnationen till

8 875m2 BTA, vilket d&r mindre dn dagens stadshus.

3> Bruttoarea, BTA = summan av alla vaningsplans yta och begrénsas av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida. Berdknades enligt svensk standard SS 21054:2009 till och med
den 17 mars 2020. Berdknas darefter enligt SS 21054:2020
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Skiss 3. Nybyggt stadshus, situationsplan
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Forslaget innebér att stadshuset uppfors pa den sddra delen av tomten.
Stadshuset bestédr av en helt ny huskropp i fem plan bredvid den gamla
telestationen samt tvd plan som byggs ovanpa telestationen och de binds
samman med tva passager. Forslaget innebér att Badhusparken ldmnas i
stora delar obebyggd. Daremot kommer det troligtvis krévas att parken
anpassas for att ocksa kunna hantera dagvatten vid kraftiga skyfall. P& den

Ostra delen av badhusomradet planeras det for att uppforas ett parkeringshus
i fyra plan. Parkeringshuset dr dimensionerat for att kunna mota

parkeringsbehovet for bdde kommunens anstéllda och medborgare.
Parkeringshuset skulle dven fungera som bullerskydd gentemot jarnvégen.
En fraga som behover utredas ytterligare ar parkeringshusets avsténd till
jarnvégen. For att kunna spara sd mycket av parken som mdjligt dr det
onskvirt att placera parkeringshuset sa nira jarnvagen som mojligt. Det
innebadr 1 sé fall att avstdndet mellan parkeringshuset och jarnvigen dr
mindre dn vad som anges i trafikverkets generella rad. Det finns dock flera
exempel pa nar man har byggt ndrmare jdrnvigen én vad som anges i
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riktlinjerna. Andra atgérder krivas da for att sdkerstilla att byggnaden ar
sdker och att utryckningsfordon kan na fram till jirnvagen.

Pé plan 1 dr huvudentrén mot Norregatan. P4 andra sidan gatan ligger
stadsbiblioteket. Frdn huvudentrén tar man sig in i en stor Entréhall. P4 ostra
sidan finns mottagning av varuleveranser samt arkiv och teknikutrymmen.
Resten av den sddra byggnaden bestér av kontor, mindre mdtesrum samt
kontorslandskap. Den norra byggnaden ar fortsatt telestation och helt
isolerad fran 6vriga delar av stadshuset.

Skiss 4. Nybyggt stadshus plan 1
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Pa plan 2 bestar den sddra byggnaden av kontor, mindre mdtesrum samt
samtalsrum. Den norra byggnaden bestar av motesrum och storre
utbildningssalar samt serverrum och traningsutrymmen.

Plan 3 bestar den s6dra byggnaden av kontor, sm& moétesrum och
samtalsrum. Den norra byggnaden bestér av restaurang, matsal och
takterrass. Takterrassen ska ha en del under skidrmtak med arbetsplatser och
en Oppen del.
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Skiss 5. Ombyggt stadshus plan 2
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P& plan 4 och 5 finns det ytterligare tva vaningsplan pa den sédra
byggnaden och de bestar precis som tidigare av kontor, mindre métesrum
och samtalsrum.

Skiss 7. Nybyggt stadshus plan 4
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Genomforande

For att genomfora bebyggelsen krivs att kommunen koper in Badhusparken
1 av EBO samt att en ny detaljplan antas. Varken kopet eller detaljplanen
bedoms utgora nagot allvarligt hinder. En utmaning kommer dock vara att
hantera den stora mdngd kablar som finns pa tomten.

En ytterligare fragestdllning dr vad som sker med det befintliga stadshuset
ifall ett nytt stadshus ska byggas. Utredningen har tittat pé tva olika
alternativ for det befintliga stadshuset. Antingen att det séljs eller att det ar
kvar i kommunens regi men far en annan funktion. Som underlag for
beddmningen har en oberoende vérdering av stadshuset genomforts.
Virderingen konstaterade att det mest ekonomiska skulle vara att silja
stadshuset som kontorshotell. Det kommer troligtvis ta 1dng tid innan hela
huset ar uthyrt och darfor virderades stadshuset endast till 40 miljoner.
Efterfragan pa sé stora kontorsytor 1 Eslov dr dock svarbedomd. Ifall
stadshuset inte gér att sidlja som kontor skulle alternativet vara att silja
tomten for bostadsdndamal. Da ar fastigheten vérderad till 11 miljoner. I det
alternativet kommer dock kommunen troligtvis behdva ansvara for rivning
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av byggnaden och sanering av marken. Infor en rivning behover det dven
utredas ifall det kan finnas giftiga amnen i sjdlva byggnaden som kréver
séarskild hantering.

Ett ytterligare alternativ dr att behélla stadshuset i kommunal regi och hitta
ett alternativt anvdndningsomréde. Tva alternativ har utretts. Att nyttja
stadshuset som demensboende eller att nyttja stadshuset som skola och
forskola. Efter en ganska kort utredning gar det att konstatera att det inte ar
lampligt att omvandla stadshuset till demensboende da det skulle krédva stora
ingrepp 1 installationer och den barande konstruktionen. Att omvandla
stadshuset till kombinerad skola och forskola bedoms vara mer gorbart.
Byggnaden bedoms kunna inrymma en forskola med sex avdelningar samt
32 larosalar. Att omvandla stadshuset till skola skulle kridva en omfattande
ombyggnad med bland annat utokning av vatrum, ett nytt stort trapphus och
en helt ny utemiljo. Troligtvis skulle ventilationen ocksa behdva byggas ut
och en idrottshall byggas till. En ny detaljplan behdver ocksé tas fram. Barn
och Utbildningsforvaltningen anser att platsen och byggnaden é&r intressant
for skolverksamhet men att det i dagslidget &r oklart ifall deras lokalbehov &r
sa pass omfattande att det motiverar en ombyggnad av stadshuset.

Parallellt med bygget av stadshuset behover det byggas ett parkeringshus pa
tomten och gatunitet i staden behdver anpassas for att kunna mata trafiken
till parkeringshuset.

Paverkan pa stadsutveckling

Kommunledningskontoret har gjort en dversiktlig bedomning av vilka
konsekvenser en placering av stadshuset i Badhusparken ger ur ett
stadsbyggnadsperspektiv. Stadsbyggnad ér ett brett begrepp och for att
avgransa fragestillningen har Kommunledningskontoret framforallt bedomt
konsekvenserna genom att fokusera pé stadsliv och stadsbild. Stadsliv
beskriver ménniskors aktiviteter och rorelser 1 staden och stadsbild &r ett
begrepp som anvinds for att beskriva det dvergripande intrycket av stadens
bebyggelse, gaturum och grona ytor.

En central placering av stadshuset bedoms ha flera positiva effekter pa
stadslivet. Stadshuset &r en stor arbetsplats med manga besdkande. Nar fler
ménniskor ror sig bidrar det till att hdlla centrum levande och tryggt. Ett
stadshus bor vara léttillgdngligt eftersom det innehéller manga funktioner
som inte kan erbjudas ndgon annan stans. En central placering bedoms oka
tillgdngligheten eftersom det mojliggor besok till stadshuset ndr man ar i
centrum och gor andra drenden. Dessutom é&r det léttare att ta sig till med tig
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och buss. Stadshuset dr ocksd medborgarnas hus, inte bara politikerna och
tjanstepersonernas. En central placering bedoms underlitta samutnyttjande
och Oppenhet da det innebir en nérhet till andra verksamheter.

Ett stadshus som é&r lokaliserat till badhusomridet bedoms ha f6ljande
positiva konsekvenser for Eslovs stadsliv:

e Stadshusets medarbetare och besokare bidrar till en 6kning av
antalet manniskor som ror sig i Eslovs centrum under dagtid.
Dagbefolkning &r viktigt for ett levande och tryggt centrum. Idag har
Eslovs centrum en liten dagbefolkning eftersom antalet arbetsplatser
i centrum 4r litet.

e En storre dagbefolkning ger ett battre underlag f6r handel och
service i centrum

e Nirheten till Stadsbiblioteket skapar goda forutsiattningar for
utvecklingen av en attraktiv gemensam utemiljo. En utemiljo som ér
kopplad till malpunkter, det vill sdga platser dit ménga har drende,
har goda forutsdttningar att anvindas i stor omfattning, vilket bidrar
till 6kad trygghet.

e Nirheten till tdgstation och busshallplatser innebir att medarbetare
och besokare enkelt kan ta sig till stadshuset med kollektivtrafik

¢ En central placering underléttar for samutnyttjande da det innebér
bittre kommunikationer samt nérhet till andra verksamheter. Det
skulle gagna sdvil Eslovs invanare som medarbetare.

e Blandade funktioner bidrar till fler aktiviteter 6ver dygnet

Inom stadsbyggnad dr det grundlédggande att ritt byggnad och funktion ska
vara pa ritt plats. Stadshuset dr en representativ byggnad och ansiktet utat
for Eslovs kommun. Representativa byggnader planerar man sa att de blir
framtrddande 1 stadsbilden. Det gbrs genom central placering och
utformning av byggnaden. Stadsplanerare talar om hierarkier av stadsrum
och byggnader. En stad som har manga olika nivaer av stadsrum och
byggnader upplevs ha en stor mangfald i stadsbilden. En stor mangfald
anses positivt da det ger en rikare upplevelse av staden.
Kommunledningskontoret bedomer att ett centralt stadshus skulle ge Eslovs
centrum en storre variation och gora stadskérnan mer attraktiv. En attraktiv
stadskérna ar viktigt for Eslovs titort men paverkar dven bilden av hela
kommunen.

Ett stadshus som ar lokaliserat till badhusomradet medfor flera positiva
konsekvenser for Eslovs stadsbild:
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e Bilden av en kommun paverkas av hur stddernas kdrnor ser ut. Ett
stadshus som 0kar centrums attraktivitet gor darfor ocksa Eslov mer
attraktivt som kommun

e Ett nytt stadshus i centrum stérker Eslovs varumaérke, och
understryker vikten av demokrati genom att utforma stadshuset som
en vialkomnande mélpunkt och ett framtrddande landmairke 1 staden.

o Ett nytt stadshus tillfor en ny arkitektonisk karaktir i Eslovs
stadskdrna, och okar pé sa sitt variationen i den byggda miljon

o Ett nytt centralt placerat stadshus bor ge Eslovs centrum ett tillskott
av hogkvalitativa, vél gestaltade offentliga rum

e (Genom att utforma stadshuset som en méalpunkt i centrum placeras
byggnaden pa ritt plats i stadens hierarki. Savél invinares som
besokares formaga att ldsa staden och navigera 1 den underlattas av

att byggnader dr logiskt placerade, med viktiga funktioner i centrum.

En stad med tydlig struktur &r ldttare att orientera sig 1, vilket starker
kénslan av trygghet samt ger en rikare upplevelse av stadsmiljon.

e En placering av stadshuset i centrum, néira stadsmuseet och
stadsbiblioteket, ger en klustereffekt. De olika verksamheterna kan
stotta varandra samt dra fordel av varandras besokare.

Kommunledningskontoret bedomer att det finns fa negativa konsekvenser
av en central placering av stadshuset for Eslovs stadsbild eller stadsliv. En
mdjlig negativ konsekvens for stadsbilden kan vara om det byggs ett
stadshus som forfular och &r utan samklang med omgivningen. Ett centralt
stadshus kan ocksé ge negativa konsekvenser for stadslivet om det inte
anvands tillrackligt mycket. De aspekterna har dock kommunen radighet
over. Kommunledningskontoret har i beddmningen utgétt fran att ett
eventuellt nytt stadshus ges andamalsenlig och arkitektoniskt kvalitativ
utformning och funktion.

Det finns dock en negativ konsekvens som har med stadsbyggnad att gora,
men som inte platsar under kategorierna stadsliv och stadsbild. De som
kommer med bil kommer att f4 en ndgot samre tillgdnglighet. Det dr mer
omstdndligt att kora in i centrum och parkera i ett parkeringshus &n att aka
till dagens placering vid en infartsvdg. En central placering av stadshuset
med tillhdrande parkeringshus kommer troligtvis dven innebédra utmaningar
for Eslovs vignit. Ringsjovigen/Ostergatan ér idag den mest trafikerade
infartsvégen till centrum. Manga fordon passerar forbi torget for att ta sig
vidare mot de véstra delarna i Eslov. Detta beror delvis pa att korsningen
Trehdradsvagen/védg 113 inte har en cirkulationsplats.
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Att placera ett stadshus sa pass centralt och i nirheten av Ostergatan
kommer generera ytterligare trafik i centrum. Fler bilar i centrum kan i sin
tur ha en negativ paverkan pa gaende och cyklisters framkomlighet.

Ett stadshus behover dven vara tillgéngligt med bil. Att placera ett stadshus
centralt 1 Eslov kommer dérfor troligtvis kréva ytterligare atgéarder for att
forbattra trafikflodena i centrum. Béde atgérder for att 6ka framkomligheten
pa vdgarna men dven atgiarder som syftar till att styra om trafik fran bil till
géng, cykel och kollektivtrafik.

Paverkan pa néringsliv

I relation till Eslovs totala befolkning sa dr det fa som arbetar i kommunen.
Det innebir i sin tur en utmaning nér man vill skapa ett levande och
attraktivt centrum. Ifall stadshuset lokaliseras till badhusomrédet skulle det
forbéttra underlaget for handel och service i1 centrum, vilket skulle ha en
positiv paverkan pa néringslivet.

Da en central placering av stadshuset okar tillgédngligheten till Eslovs
lunchrestauranger s& minskar behovet av att stadshuset har en egen
lunchrestaurang. Ifall stadshuset inte har en egen lunchrestaurang skulle det
stidrka underlaget for de befintliga lunchrestaurangerna ytterligare.

Paverkan pa klimatet

Ett nybyggt stadshus innehaller alla aspekter som kan ha betydande
miljopaverkan under sjilva produktionsfasen. Framforallt dr det stomme,
fasad, husunderbyggnad och installationer vilket dr de frimsta kéllorna till
utsldpp under produktionsfasen och utgér ca 70 % av de utsldappen®.

En nybyggnation medfor ocksé en risk for att det tillkommer utslapp
relaterade till en rivning av det gamla stadshuset. Ett nybyggt stadshus kan
dock vara mer energieffektivt och kan pé sa sitt minska utsldppen som
hirror frén energianvdndningen fran sjdlva driften av stadshuset. Hur
mycket det paverkar utsldppen beror i sin tur pd kommuns val av el- och
fjarrvairmemix. Da Eslévs kommun redan idag endast anvénder fossilfria
brénslen for uppvarmning och el, sé fir energieffektiviseringar en mindre
paverkan péa utslédppen.

6 Malmgqvist, T., Borgstrom, S., Brismark, J., & Erlandsson, M. (2023). Referensvirden for
klimatpéverkan vid uppforande av byggnader. Version 2, 2023.
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Paverkan pa ekonomin

Precis som for ombyggnadsalternativet dr det dr viktigt att understryka att
kostnadsuppskattningen for nybyggnation dr gjord pa tidiga skisser och ska
framforallt tjdna som ett diskussionsunderlag och en indikation pé
storleksordningen for de olika alternativen.

Kostnaden per kvadratmeter for nybyggnation bedoms till intervallet 30 000
kr till 42 000 kr. Det motsvarar en projektkostnad for nybyggnation
inklusive byggherrekostnader pd mellan 266 och 373 miljoner. I
berdkningen ingér inte 10s inredning sasom mobler, 16s IT utrustning,
flyttkostnader samt fullstindiga kostnader for att iordningsstélla marken
runt om stadshuset. Berdkningen baseras pa normal grundlaggning. Utover
projektkostnad tillkommer kostnad for markkop av Badhusparken 1, vilket
uppskattas till nagonstans mellan fyra och sex miljoner.

Hyran for ett nybyggt stadshus berédknas till intervallet 19 till 25 miljoner
arligen.

Tabell 4. Kostnad nybyggnation

Typ av kostnad Min Max
Projektkostnad -266 000 000 kr  -373 000 000 kr
Kostnad mark -4 000 000 kr -6 000 000 kr
Projektkostnad kr/m2 -30 000 kr -42 000 kr
Hyreskostnad -19 000 kr -25 000 kr

Vid en nybyggnation tillkommer dock béde kostnader och intikter for det
befintliga stadshuset. I dagsléget finns det fortfarande ett bokfort varde pa
stadshuset motsvarande 25 miljoner. Vid en forsiljning méste det avskrivas
vilket belastar det arets resultat. Ifall huset sdljs kommer det dock generera
en intdkt. For kontorsdndamal har stadshuset blivit varderat till 40 miljoner.
Ifall kommunen lyckas silja av stadshuset for kontorsdndamal och far ett
pris som motsvarar viarderingen sd véger det upp avskrivningen och kan
generera ett tillskott pa 15 miljoner. Men ifall stadshuset inte gar att silja
som kontor utan méste siljas som bostidder blir kostnaden en annan.

Kommunen behover fortfarande skriva av det resterande vérdet pa 25
miljoner men dérutdver tillkommer troligtvis en kostnad for rivning av
stadshuset och sanering av marken. Det bedoms medfora en kostnad pa ca
17 miljoner (kostnaden dr ndgonstans pa ett intervall mellan 14 och 20
miljoner). For bostadsdndamal dr marken endast virderad till 11 miljoner.
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Det innebér 1 slutdndan att en forsdljning av stadshuset kan innebéra en
forlust pd ca 31 miljoner vilket belastar det arets resultat.

Tabell 5. Alt 1 forsdlining av stadshuset for kontorsdndamdl

Bokfort viarde -25 000 000 kr
Forséljning till kontor 40 000 000 kr
Totalt | +15 000 000 kr

Tabell 6. Alt 2 forsdljning av stadshuset for bostadsdndamal

Bokfort virde -25 000 000 kr
Forsaljning till bostader | 11 000 000 kr
Rivning av Gullvivan 2 | -17 400 000 kr
Totalt | -31400 000 kr

For att ett stadshus pa badhusomradet ska vara mojligt bedomer utredningen
att ett parkeringshus behover byggas. For att ersétta de parkeringsplatser
som idag finns p& badhusomréadet och de som finns vid stadshuset behover
parkeringshuset ha en kapacitet pa 420 parkeringsplatser. Det uppskattas
kosta mellan 110 och 143 miljoner i ytterligare investeringskostnad. For att
parkeringshuset ska béra sina egna kostnader uppskattas parkeringsavgiften
till 10 kr 1 timmen vid en beldggning pa 40 %.

Utvecklingsmojligheter

Generellt 4r en nybyggnation alltid mer flexibel 4n en ombyggnation.
Badhusomrédet ér relativt stor och mojliggdr viss framtida tillbyggnad.
Skyfallsproblematiken innebar dock vissa begransningar i hur stor del av
ytan som bor hdrdgoras. Troligtvis skulle det vara enklare att frén borjan
addera fler vaningar ifall man 6nskar fa in fler verksamheter. Det finns dven
stora mojligheter att utveckla utemiljon runt huset sa att det skapar
attraktiva stadsrum.

Jamforelse av forslagen

Jamforelsen ar uppdelad i fyra delar. Forst jamfords de olika kvalitativa
aspekterna av sjélva byggnaderna. Darefter jamfors de olika kostnaderna.
Den ekonomiska jimforelsen av alternativen utgar fran ett medelvarde pa
det redovisade kostnadsintervallet. Sedan jamfors alternativens paverkan pa
stadsutveckling och naringsliv och avslutningsvis deras klimatpaverkan.
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Jamforelse av byggnaderna

Det nybyggda stadshuset dr ca 500 kvm mindre &n det ombyggda
stadshuset. Antalet métesrum ér likvardigt mellan alternativen. Daremot ar
motesrum och utbildningsrum stdrre och luftigare i nybyggnadsalternativet,
sarskilt de stora rummen. Aven triningslokal, entréhall och lounge samt
restaurang och matsal dr storre i nybyggnadsalternativet. Antalet kontor &r
likvardigt men 1 nybyggnadsalternativet & rummen mer dndamaélsenligt
utformade och korridorerna dr négot bredare. I nybyggnadsalternativet har
kommunarkivet och varumottagningen fatt en béttre placering.

Ombyggnadsalternativet kommer vara mer yteffektivt dn
nybyggnadsalternativet men nybyggnadsalternativet kommer troligtvis
upplevas som ljusare och luftigare.

Jamforelse ekonomi

Nybyggnadsalternativet bedoms vara ca 136 miljoner dyrare én
ombyggnadsalternativet. Kvadratmeterpriset dr 15 tusen kronor dyrare for
nybyggnadsalternativet. Hyreskostnaden &r fyra miljoner kronor dyrare per
ar for nybyggnadsalternativet. Vad géller 6vriga kostnader, vilket &r
driftskostnader, sa uppskattas de till 5 miljoner for ombyggnadsalternativet.
Nybyggnadsalternativet kan istéillet i en intdkt av forsdljningen av
stadshuset vilket ar uppskattat till 15 miljoner efter avskrivningar. Det
bygger dock pa att huset siljs som kontor och det finns en osdkerhet kring
den reella efterfragan.

Tabell 7. Jamforelse av kostnader

Typ av kostnad Ombyggnation Nybyggnation
Projektkostnad -189 000 000 kr -325 000 000 kr
Projektkostnad per m2 -20 000 kr -36 000 kr
Hyreskostnad -18 000 000 kr ~ -22 000 000 kr
Ovriga kostnader -5 000 000 kr 15 000 000 kr

Jamforelse av paverkan pa stadsutveckling och naringsliv

Ett nybyggt stadshus bedoms medfora positiva effekter pa stadsutvecklingen
1 Eslov. Centrum stirks och blir troligtvis mer tryggt och attraktivt med ett
mer centralt placerat stadshus. Underlaget for handel och service kommer
starkas. Ddremot kommer ett centralt placerat stadshus med tillhdrande
parkeringshus troligtvis 6ka antalet bilar i centrum och forsdmra
trafiksituationen. Tillgéngligheten med kollektivtrafik skulle dock bli nagot
battre med nybyggnadsalternativet.
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Jamforelse av klimatpaverkan

Nir utsldppen frdn en byggnad ska berdknas utifrén ett livscykelperspektiv
beaktas bade utslapp som sker under produktionen av byggnaden, under
tiden som den anvédnds samt vid byggnadens slutskede.

Under sjdlva byggprocessen kommer alternativet nybyggnation bidra till
avsevirt hogre utsldpp dn alternativet ombyggnation d de komponenter i
byggprocessen som framst bidrar till 6kade utslédpp ar stomme, fasad,
husunderbyggnad och installationer.

Nybyggnadsalternativet kommer troligtvis vara mer energieffektivt och ha
en lagre klimatpaverkan for driften av byggnaden.

Vid nybyggnadsalternativet finns det dven en risk att det tillkommer utslépp
for rivningen, men det dr osékert.

Enligt en rapport fran Sveriges byggindustrier utgor byggskedets andel av
livscykelns klimatpaverkan hela 50 - 70 procent beroende pé val av el- och
fjarrvirmemix’. Aven om det nybyggda stadshuset skulle ha mycket hoga
héllbarhetsambitioner och exempelvis utgd frdn en stomme i tré, visar
forskning fran flerbostadshus 1 tré att byggprocessen fortfarande utgor 30 -
62 procent av den totala klimatpdverkan beroende pa val av el- och
fjarrvirmemix?®. D4 Eslovs kommun varken anvénder fossila brinslen vid
uppvarmning eller el s& kommer energianvindningen utgoéra en mindre del
av byggnadens klimatpaverkan och byggprocessen en storre del.

Utredningen gor darfor bedomningen att &ven om ett nybyggt stadshus
skulle vara mer energieffektivt an det befintliga stadshuset sa kommer det
inte uppvéga for de 6kade utslappen som uppstar under byggprocessen.

Slutsatser

Utifrén jimforelsen gér det att dra ett antal slutsatser. Skillnaderna mot
lokalprogrammet r inte sdrskilt stora mellan alternativen.
Nybyggnadsalternativet skulle ha luftigare utbildningssalar, storre foajé,
battre ytor for traning och en storre matsal. Kontorsytorna skulle dven gé att
utforma nagot mer &ndamaélsenligt. Att bygga om ett nytt stadshus bedoms
dock kosta 136 miljoner mer an att bygga om det befintliga stadshuset till

7 Malmgqvist, T., Erlandsson, M., Francart, N., & Kellner, J. (2018). Minskad
klimatpéverkan fran flerbostadshus—LCA av fem byggsystem.

8 Larsson, M., Erlandsson, M., Malmqvist, T., & Kellner, J. (2016). Livscykelberikning av
klimatpéaverkan for ett nyproducerat flerbostadshus med massiv stomme av tré.
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nyskick. Skillnaden &r mindre nir hyreskostnaden jaimfors men dven dér ar
nybyggnadsalternativet dyrare. Vad géller 6vriga kostnader beror det pa vad
som sker med det befintliga stadshuset. En forsdljning kan generera en
intdkt men ifall det inte gar att silja huset som kontor sé kan forséljningen
istdllet resultera 1 en forlust. Forsdljningen av stadshuset bor darfor ses som
en risk med nybyggnadsalternativet. Nybyggnadsalternativet bedoms
generellt innehalla fler osékerheter och det finns ddrmed en storre risk for
okade kostnader. Ombyggnadsalternativet innebér en lagre risk for 6kade
kostnader da kommunen enklare kan anpassa ambitionsnivan utifran hur
stor investering man dnskar gora. I genomsnitt kan Eslov finansiera
investeringar pa 100 miljoner arligen utan att 6ka belaningen. Ett nybyggt
stadshus med tillhdrande parkeringshus skulle dérfor med storsta
sannolikhet innebéra att Eslov behdver oka sin belaningsgrad.

Ett nybyggt stadshus skulle ocksa 6ka utsldppen. For 4ven om ett nybyggt
stadshus skulle vara mer energieffektivt dn det befintliga stadshuset sa
kommer det inte uppvéga for de 6kade utslippen som uppstér under sjélva
byggprocessen. Vilka dr mycket storre vid en nybyggnation dn vid en
ombyggnation.

Nybyggnadsalternativet skulle troligtvis dven 0ka médngden bilar i centrum
vilket gor det mindre attraktivt att gd och cykla. For att fa trafiksituationen i
centrum att fungera skulle ytterligare atgérder krdvas. Trots utmaningarna
med trafiken dr beddmningen att nybyggnadsalternativet skulle ha en positiv
effekt pa Eslovs centrum. Underlaget for handel och service skulle stirkas
och forutsittningarna for att skapa ett attraktivt och levande centrum skulle
forbattras. Badhusomradet dr idag en ganska 6dslig och trakig plats och det
finns en stor samhillsnytta i att utveckla omradet. I nybyggnadsalternativet
skulle det ocksé vara enklare att utforma stadshuset sa att det gér att inhysa
andra verksamheter, en mer central lokalisering skulle troligtvis dven gora
det mer attraktiv for andra aktorer att vilja samlokalisera sig 1 stadshuset.
Med ett helt nytt stadshus skulle det d&ven vara mojligt att skapa mer
attraktiva arbetsplatser dn vad som gér att géra genom en ombyggnation.

Vad giller ombyggnadsalternativet dr det yteffektivt och kostnadseffektivt
men det dr viktigt att understryka att det i grunden kommer vara samma hus,
med samma struktur. Det kommer upplevas som relativt kompakt dven om
det blir ljusare, luftigare och friaschare. I det forslag som tagits fram ar
arkivets placering i kédllaren inte heller 16st vid en ombyggnad. Ifall det
uppstar ett forédndrat lokalbehov framdver bedoms det som troligt att det gér
att gora en tillbyggnad.
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