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BRUKSHOTELLET

- En vidgad utredning avseende tekniska, finansiella och verksamhetsméssiga
forutséttningar for en omlokalisering fran nuvarande kommunhus till Brukshotellet.

1. BAKGRUND

Kommunfullméktige beslutade 28 februari 2018 §8 att genomfora "Fordjupad studie av
framtida anvdndande av fastigheten Brukshotellet 2 Dnr 2017.198”

Den fordjupade studien ska gilla tekniska, finansiella och verksamhetsméssiga
forutsittningar.

Kommundirektdren, som fick uppdraget enligt ovan, har i sin tur delegerat till Perstorps
Bostidder AB att genomfora studien.

Bakgrunden till utredningen &r att nuvarande kommunhus inte har en tillfredstillande
arbetsmiljo. Exempelvis har lokalerna en underkénd ventilation. Parallellt med denna
utredning péagér diskussion med nuvarande hyresvird.

Ett antal arbetsgrupper/diskussionspartners har tillsammans med undertecknad arbetat med
studien enligt nedan:

Verksamhetsmaéssiga forutsattningar

Kjell Hedenstrom Sambhillsbyggnadschef
Annelie Borjesdotter Socialchef

Mattias Bjellvi Stadsarkitekt

Cecilia Hakansson Kommunsekreterare

Nina Merheim Stranne Arkitekt SAR/MSA, A-konsult
Hanna Olsson Arkitekt MSA, A-konsult

Finansiella forutsattningar
Anders Ottosson Ekonomichef

Tekniska forutsattningar och kostnadskalkylering

Rickard Klener Ingenjor, A-konsult
Ulrika Sturesson Ingenjor, A-konsult



7. FORUTSATTNINGAR
2.1. PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Nedan redovisas olika planeringsforutsittningar f6r kommande plan- och utredningsarbete.
Inledningsvis konstateras att géillande detaljplan medger hotell och restaurang (Laga kraft
1967-03-29), men inte kontor, varfor detaljplanen maste dndras alternativt att ny detaljplan tas
fram. For en del av fastigheten géller dessutom detaljplan, laga kraft 2006-12-18 som bland
annat reglerar dndrad utformning fér Gustavsborgsvigen — Helsingborgsvigen.
Fordndringarna dr redan genomforda, men fastighetsreglering har inte genomforts sa att en del
av fastigheten Brukshotellet 2 Gverforts till fastigheten som omfattar vigen. Detta behdver
genomforas 1 samband med planldggning.

2.1.1. Lokalisering kopplat till centrum/centrumverksamhet

Perstorps centrum ligger vl intill jarnvag och vdg 21, men lider liksom flertalet centra i
mindre orter av butiksddd till formén for storre handelsetableringar i regionen till exempel
Vila centrum, men ocksd av den stigande internethandeln. Utan ndgon genomgripande
handelsanalys ar det inte md&jlighet att géra en helt korrekt bedémning av vad som sker med
centrum och centrumhandeln vid en eventuell flytt av kommunhuset till brukshotellet. Det kan
konstateras att kommunanstillda nyttjar restauranger och butiker. Det finns ddrmed en risk att
en del av dessa nyttjas i mindre utstrickning eftersom jarnvigen och vig 21 innebér en
barriér. Netto ligger dock relativt ndra Brukshotellet 2. Perstorps kommun har idag inte nagot
storre exploateringstryck varfor det dr sannolikt att befintliga lokaler inte inom snar framtid
fylls med alternativ verksambhet, till exempel. handel. Lokalernas struktur gér ocksa att de &r
svara att bygga om till exempelvis bostdder som skulle kunna bidra till att 6ka verksamheten 1
centrum kvillar och helger. Trafiken pd Skanebanan kommer sannolikt oka till foljd av
investeringar i till exempel dubbelspar, vilket 6kar barridreffekten mellan centrum och
Brukshotellet 2. Det finns ocksa en framtida risk att plankorsningen vid jirnvigsgatan stings.
Nya forbindelser behdver utredas. Bortsett fran barridreffekten har placeringen god
tillganglighet till kollektivtrafik och vigforbindelse. Det dr vidare viktigt att gora en tydlig
analys av sambanden mellan olika funktioner i olika byggnader i titorten, exempelvis.
Uggleomradet, Centralskolan, arbetsmarknadsenheten och biblioteket. Som det dr idag ar
dessa spridda dver ett relativt stort geografiskt avstand. Det finns vinster i samutnyttjande av
lokaler och att vissa funktioner ligger geografiskt nira varandra.

2.1.2. Bevarandevarden

Industribyggnaden, som idag rymmer Plastens hus och Brukshotellet fran 1940-talet, rymmer
mycket av Perstorps historia och besitter ocksa arkitektoniska kvalitéer. Nar det géller
Brukshotellet géller det dven interidra bevarandevirden som detaljer i form exempelvis
viggpaneler och dorrar men dven traddgardsmiljon har stora kvalitéer.

2.1.3. Miljé- risk och riksintressen

Byggnadskontoret har varit kontakt med Léansstyrelsen i Skane ldn for att fa generella
riktlinjer for kommande planarbete vid en flytt av kommunhuset till Brukshotellet 2. Féljande
fragor stélldes:



- Ett generellt uttalande om hur Lansstyrelsen ser pa ny detaljplan med inriktning kontor
for Brukshotellet 2 som idag omfattas av detaljplan som medger hotell,

- Vilka planeringsfragor ér viktiga att beakta till exempel risk och buller?

- Vilka utredningar kommer Linsstyrelsen att krdva?

- Anser Lénsstyrelsen att detaljplanen behéver en miljokonsekvensbeskrivning?
- infor beslut om flytt av kommunhuset.

Lansstyrelsen framfor att utan ett inskickat underlag att ta stillning till, och utan att de har satt
sig in i platsen/omradet dér fastigheten ligger specifikt, kan de endast hinvisa till hur de
generellt arbetar med liknande planfragor.

- Att 4ndra markanvéindning fran hotell till kontor utgér inte i sig nidgon statlig
ingripandegrund.

De fragor Lansstyrelsen bevakar dr kommunens beslut, om beslutet kan antas innebéra att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses,

2. regleringen av sadana fragor om anvindningen av mark- och vattenomraden som angar
flera kommuner inte samordnas pa ett lampligt sitt,

3. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljébalken inte foljs,

4. strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphévs i strid med gillande bestimmelser, eller

5. en bebyggelse blir oldmplig med hidnsyn till ménniskors hélsa eller sikerhet eller till risken
for olyckor, 6versvamning eller erosion.

- De handlingar Lansstyrelsen behover ta del av behdver beskriva hur kontor kan bli
lampligt pa foreslagen plats. Om en befintlig byggnad behdver genomga stora
fordndringar kan det dock bli en del att undersoka for att veta om detaljplanen kommer
bli genomforbar 1 efterféljande skeden.

- I de fall dé kontor foreslds néra jarnvidg har kommunen att beakta paverkan pé
riksintresse for kommunikationer sa att inte bebyggelsen utgdr hinder {for jarnvégens
framtida utbyggnadsmojligheter, eller mojligheten for skotsel och raddningstjinst att
komma till, eller att trafiken som gar dir far restriktioner.

- Risker med farligt gods och nédrheten till stérande verksamheter - planhandlingarna bér
analysera risksituationen s att man kénner till och sikerstéller atgarder i de fall det
kravs infor kommande bygglovgivning (sdsom fasad av sérskilt material,
avstdngningsbart ventilationssystem, entréer som vands bort fran eventuell
olycksplats). Nér planldggning sker i ndrheten av tillstdndspliktiga verksamheter
behdver deras tillstdnd beaktas, de har rétt att stéra och kan fa problem i framtiden vid
ny tillstdndsgivning om de vill utdka sin verksamhet. Buller &r en storre frga vid
planldggning av bostider.



[ de fall detaljplaneforslag avviker fran 6versiktsplan och berér riksintressen kan det vara
aktuellt med en lokaliseringsprévning och MKB (miljé- och konsekvensbeskrivning) for att
bedéma allménna och statliga intressen, vilket annars skulle kunna ha gjorts redan i OP
(6versiktsplan). Men den fordndrade markanvindningen fran hotell till kontor foranleder inte i
sig en MKB. Behovet av MKB ar upp till kommunen att avgora. Lansstyrelsen kan ge rdd om
hur en eventuell MKB kan avgrénsas. [ det specifika fallet ligger byggnaden intill jarnvigen
och vig 21, som dr riksintressen, men avviker inte mot dversiktsplanen.

Vidare har Byggnadskontoret stéllt en forfragan till Trafikverket om hur de ser pa
planédndring for fastigheten Brukshotellet 2 fran hotell till kontor, som eventuellt nytt
kommunhus. Trafikverket dversdnder nagra fragor att beakta och krav att uppfylla, vilka
kommer att aktualiseras vid Trafikverkets granskning av ett sadant planforslag.

Riksvég 21 ar en funktionellt prioriterad vag for den regionala framkomligheten, och
rekommenderad vég for transporter av farligt gods. Trafikméngden pa strickan uppméttes ar
2015 till 5272, varav 830 lastbilar, i ADT, vilket ger en andel tung trafik pa niistan 16 procent.

Den aktuella hotellbyggnaden pé fastigheten Brukshotellet 2 &r beldgen pa cirka 12 meters
avstand fran riksvdg 21. Enligt RIKTSAM, Liansstyrelsens riktlinje, géller att
markanvéndning kontor inte bor planeras ndrmre én 70 meter fran rekommenderad farligt
godsled, utan att det gors en riskutredning for att klarldgga risknivder och erforderliga
skyddsétgarder. Trafikverkets syn ligger i linje med denna riktlinje, och vi anser att en
riskutredning behover tas fram i det fortsatt planarbetet och samrad hallas med
Réddningstjdnsten om deras synpunkter pa skyddsavstand och skyddsatgérder.

Enligt Viglagen 47 §, och beslut av Lansstyrelsen i Skéne, giller ett utdkat byggnadsfritt
avstdnd om 30 meter utmed riksvidg 21 pa den aktuella strackan vid planering av ny
bebyggelse (rdknat frin vigomradesgrins). Det byggnadsfria avstandet ska sikra att
trafiksdkerheten liangs den statliga vigen inte menligt paverkas av byggnader eller
anldggningar. Trafikverket tillimpar byggnadsfritt avstand 1 samband med yttrande pa
detaljplaner, vid ny bebyggelse och vid dndrad markanvindning, och avsteg kan medges av
Trafikverket om krav ur trafiksynpunkt i vrigt uppfylls, till exempel avseende trafiksikerhet
och trafikbuller.

Vid planldggning av anvindningsomrade kontor géller att riktvarden for trafikbuller inomhus
om 35 dBA ska innehéllas. For att innehalla dessa riktvérden stéller det troligen krav pa
skyddsatgérder pa fastigheten Brukshotellet 2 eller pa fasaden pa aktuell byggnad.

Trafikverket kan dven komma att stélla krav pa skyddsatgérder i form av till exempel
végricke utmed vig 21, ur trafiksikerhetssynpunkt. Inom sdkerhetszonen for viag 21 , vilken
ar 5 meter fran vigkant vid gillande hastighetsgrins 50 km/timmen, fér inga nya
komplementbyggnader, fasta foremal, eller siktskymmande foremal/vegetation vid utfart,
finnas.

Vidare har kontakt tagits med Séderdsens miljoforbund ang. markfororeningar inom
fastigheten. Inom fastigheten har det funnits en bensinstation. Enligt rapport fran Geoteknik
och Miljo Syd AB, pa uppdrag av SPIMFAB, har tillsyn genomforts vid efterbehandling pa
Brukshotellet 2 (2003-08-26, diarienummer 36/00 437). [ denna konstateras att
efterbehandling genomforts och att ingen fororening limnats kvar och rekommendationen ar
att projektet avslutas. Soderasens miljoforbund framfor ocksa att det finns misstanke om att



man har anvént klorerade 16sningsmedel 1 det som idag kallas Plastens hus. Tri hittar alltid
nya vigar och beter sig inte som man ténker att normala fororeningar sprids. Det finns inte
kéinnedom om hur stort tippomrddet inom Glasbruket &r, vad det innehéller eller kan ha
spridit. Soderasens miljoforbund gor darfor bedomningen att en 6versiktlig markundersékning
dérfor erfordras for byggnad och mark. Analys av dagvatten bor inga.

Vidare har diskussion forts med Rdddningstjénsten i Perstorps kommun som framfor att
byggnaden dér Plastens hus idag befinner sig inte &r i fullgott tekniskt skick utifran
risksynpunkt, men att fore detta hotellbyggnaden &r bittre byggd.

2.1.4. Krisberedskap och sdkerhet

Vid planering av nytt kommunhus foreligger goda méjligheterna att skapa en bra grund for
sakerhet avseende tilltride, skydd av personal och for besékare. Nér det géller krisberedskap
finns det i dagsldget reservkraft i kommunhuset for att det ska kunna utgdra en kommunal
ledningsplats. Det finns bidrag att soka for att bygga ny kommunal ledningsplats.

Raddningstjdnsten har varit i kontakt med Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap
(MSB) och nedan f6ljer deras svar:
" MSB dr med och stodjer kommunerna i dess arbete med sina ledningsplatser. Det gdller
rad, rekommendationer och bidrag. Ndr vi fatt en ansokan om stod till kommunal
ledningsplats sa kommer vi och trdffar er och ger rad och rekommendationer ndr det gdller:

» Ledningslokaler och dess teknik (Stab, info, analys.)

»  Tilltrédesskydd

= [T-lokaler, kyla, brand.

= [T-sckerhet, eventuell redundans, avbrotisfri kraft.

»  Stromforsorining

* Larmhantering

= Ovrigt

Vi ér med och tittar pa ritningar, foreslar utrymme for elverk om det inte ska placeras
utomhus. Vi kommer med synpunkter pa skalskyddet och mycket till. Men utifran vart besék sa
gor vi et s.k. atgdrdsforslag inklusive en kostnadskalkyl dér varje atgdrd dr angiven liksom
dess bidragsberdittigade kostnader. Dessa dr max 50 procent av totalkostnaderna.

Det som kréivs av er for att vi starta ett drende i Perstorp dr att ni maste skriva en " Ansékan
om stod till kommunal ledningsplats”. Anvdnd detta som rubrik och skriv sedan om att ni
dmnar bygga ett nytt kommunhus/forvaltningshus. Skicka denna till LST i Malmdo for vidare
behandling”

En ansokan ska/kan alltsd goras i ett tidigt skede i projekteringen.



3. VERKSAMHETSMASSIGA FORUTSATTNINGAR

Det finns samband mellan arbetstagares hélsa och miljén pa kontor. Ergonomiska faktorer
sdsom kontorsmoblers funktionella egenskaper, belysning, ljudmiljo, luftkvalitet och
temperatur, mm, paverkar tydligt vara medarbetares prestationer. I kommunens fall finns det
dven sikerhets- och trygghetsmissiga aspekter att ta hdnsyn till. Utéver de ergonomiska
faktorerna ovan mdste man bestdmma vilken typ av kontor som man har ténkt sig. De olika
varianterna har olika fordelar och nackdelar och redovisas i Bilaga 1.

3.1. Végval kontorstyp

Arbetsgruppen har utgatt fran en kombination av kombikontor och aktivitetsbaserat arbetssitt,
det vill sdga egna mindre “cellkontor” fast lite mer “6ppna”. Detta for att kunna vinna
cellkontorens avskildhet och dessutom fa fordelarna med kreativa zoner. Till skillnad fran ett
fullt ut aktivitetsbaserat kontor, dér ingen har en dedikerad arbetsplats, sd har alla egen
arbetsplats vilken dessutom till stora delar ar avskild.

Utdver ovan vald kontorstyp har foljande inriktningar tagits:

- Envigin!

o Endast en reception till hela huset.

- Tva ndrarkiv skall finnas, gdrna i anslutning till kopiering

- Pa grund av halsorisk skall kopiering/skrivare ske pa dedikerade platser.

- Tvé sdkerhetszoner. Hela nedre planet dr mer for folket”, det vill sdga dppen for
besdkare. De 6vre vadningarna dr endast for tjansteméan. Ska exempelvis mdten med
externa géster héllas sker det pa nedre plan och endast i undantagsfall ska man sléppa in
besokare bland tjinsteménnens arbetsplatser. Detta &r for att kunna ha mer 6ppna
arbetsplatser och samtidigt uppritthalla sikerhet och sekretess.

- Arkiv i kéllare som ersitter arkivet pa nuvarande kommunhus.

- Ombyte i killare

- Sessionssal for runt 76 personer med bord (35 ledamdéter plus lika manga ahorare).
“Biositttning” for runt 100 personer.

- Reception med utstillningsytor for att presentera exempelvis bygdens historia, foretag,
idrottsforeningar, mm.

- Ca 70 arbetsplatser

- Skrivbord 1,60 meter breda och bokhylla till varje arbetsplats. Ingen hurts.

- Posthantering tillsammans med reception.

- Storre bokningsbara métesrum pa nedre plan och mindre ej bokningsbara métesplatser
integrerade i kontorsutrymmen.

- Overvakat rum bredvid reception.

3.2. Plasten hus
I enlighet med KSAU:s direktiv har Plastens hus informerats och bjudits in som part i
arbetsgruppen. Plastens hus har avbéjt att vara delaktig men har delgivit oss informationen
att:

e Det verksamhetsmassigt inte gar att ha en gemensam entré sdsom det presenterades i
alternativ A i hostas.



e deras verksambhet inte gér att drivas vidare med en minskning av utstéllningsytorna
utan att de tvartemot anser behdva mer yta.

e avtalet med kommunen fortfarande giller innebdrande att kommunen ska sta for
lokaler sa ldnge Plastens hus har verksamhet.

4. TEKNISKA FORUTSATTNINGAR OCH VAL AV MATERIAL

Projektet bestar av 2 olika delar, en del avser ombyggnad och den andra nybyggnad.
Nybyggnadsdel maste uppfylla de krav som stills pd nybyggnader enligt gillande regelverk.
Detta krédvs dven pa ombyggnadsdelar dd ombyggnaderna blir s omfattande. Foljden av detta
blir att &ven de gamla byggnaderna maste uppfylla moderna krav med avseende pa till
exempel tillgdnglighet for funktionshindrade, arbetsmiljo och energikrav. I framtagen kalkyl
har detta tagits hansyn till. Vissa avsteg kan eventuellt bli aktuella dd man ej vill paverka en
gammal byggnads karaktirsdrag for mycket, det vill sidga angripa husen nagorlunda varsamt.
Efter ombyggnad enligt detta koncept kan kommunen anse att de har moderna lokaler for
aktuell typ av verksamhet som uppfyller moderna krav.

Kortfattad beskrivning av atgérder enligt Bilaga 2

5. FINANSIELLA FORUTSATTNINGAR
5.1. Nuvarande hyresavtal

Avtalstid &r 5 ar och gar ut 2020-12-31. Det ska senast ségas upp 2018-12-31, i annat fall
forldngs avtalet fem ar.

Efter utredningen 1 hostas har hyreskostnad for arkiv lagts till da alla tre forslagen innehdller
motsvarande arkiv. Nuvarande kommunhus har, som beskrivits tidigare, inte en
tillfredstéllande arbetsmiljo. Exempelvis har lokalerna en underkénd ventilation. En
uppskattning av ny hyra for att uppna “friska lokaler” har inte genomforts. Daremot, parallellt
med denna utredning, pagar diskussion med nuvarande hyresvard. Det handlar dock om
uppskattade underhéllskostnader uppemot 15 mkr varfor en korrigering av nedanstdende hyra
beddms bli hogre. Foljande kostnader géller idag for kommunhuset (exklusive bowlinghall,
budo/judo/karate-lokal) for en lokalyta om cirka 2 500 kvm.

Nuvarande hyreskostnader, tkr Kostnad  tkr/kvm Jmf SABO
Arshyra 1628 652 985
Varme 260 108 107
El 160 66 30
Fastighetsskatt 70 29 33
Inre underhall 170 71 149
Summa varmhyra 2118 856 985

Kommunen betalar ocksa en kallhyra till Plastens hus, enligt nedan, fér 480 kvm
utstaliningsyta.



Plastens hus hyreskostnader, tkr Kostnad tkr’lkvm Jmf SABO

Arshyra 191 398 985
Uppskattade driftskostnader (som ovan) 131 273 319
Summa varmhyra 322 671 985
5.2. Jamforelse mellan ursprungsforslaget (A) samt 3 alternativa
I6sningar (1-3). Bilaga 3
5.2.1. Forslag A — Ursprungligt forslag
e Kostnad 55,5 miljoner
e Areanybyggnation 495 kv
e Area ombyggnation Hotellet + Plastens hus 2455 kvm
e Total BRA 2950 kvm (varav killare 1 Plastens Hus 150 kvm 1 princip utan
atgérder)
5.2.2. Forslag 1

Forsta forslaget ar ett kompletterat forslag med utgdngspunkt fran utredningen som
gjordes 1 hostas. Sessionssal, arkivering, utstdllningsytor for Plastens hus och parkering dr
tillkommande funktioner. I och med att hela huset anvénds och att det dr cellkontor i
princip i hela bygganden sé dr detta forslag det mest omfattande och ddrmed mest

kostnadsdrivande.
e Areanybyggnation 705 kvm
e Area ombyggnation Hotell 1645 kvm
e Area ombyggnation Plastens Hus 810 kvm
e Total BRA 3160 kvm (varav kiéllare i Plastens Hus 150 kvm i princip utan

atgérder)

Nybyggnation

Plastens Hus 115 kvm utstéllning

Utokad foajé for utstdllning Plastens Hus cirka 25 kv
Sessionssal 165 kvm

Anslutning mellan hotell och tillbyggnad pé plan 3

Ombyggnation

Tillkommande Centralarkiv + 105 kvm
Ombyggnation av restaurang och kok till kontorsytor
Kontorslandskap ersatt av slutna kontor
Ombyggnation av samlingssal till kontorsytor
Utvindigt markarbete

30 parkeringsplatser pa tomtmark

Drénering kring befintliga byggnader

Utgéar

Restaurang och koksverksamhet



e Samlingslokal i befintlig hotelldel

Uppskattad kostnad 65 553 tkr

5.2.3. Forslag 2
Andra forslaget dr en vinkelbyggnad mellan hotellet och Plastens hus (ej hopbyggt).
Kombikontorsldsning gor lokalytorna mer effektiva. Plastens hus paverkas med att
garagenedfart fOrsvinner.

e Areanybyggnation 760 kv
e Area ombyggnation Hotell 1645 kvm
e Total BRA 2405 kvm

Uppskattad kostnad 57 470 tkr.

5.2.4. Forslag 3

Tredje forslaget dr i princip samma vinkelbyggnad som andra forslaget fast pd ndrmare
centrum. Plastens hus ofordndrat.

e Areanybyggnation 8§15 kvm
e Area ombyggnation Hotell 1645 kvm
e Total BRA 2460 kvm

Uppskattad kostnad 57 810 tkr.

5.2.5. Gemensamt for Forslag 2 och 3.

Nybyggnation

e Utdkad foajé for utstillning Plastens Hus cirka 25 kvm

Sessionssal 180 kv

Anslutning mellan hotell och tillbyggnad pa plan 3 och 4
Anslutning mellan nytt kommunhus och Plastens Hus
Caféverksamhet utgér

Stoérre nybyggnation for att kompensera for avknoppad byggnadsdel
Befintligt Plastens Hus

Ombyggnation

e Kontorslandskap och enskilda kontor ersatt av kombikontor - Egna
o Arbetsplatser for alla samt gemensamma aktivitetsbaserade ytor
Tillkommande Centralarkiv + 105 kvm

Ombyggnation av restaurang och kok till moétesytor
Ombyggnation av samlingssal till kontorsytor

Utokat antal motesrum

30 parkeringsplatser pa tomtmark

Drinering kring befintliga byggnader



B5.2.6.

Utgéar

Renovering av uthyrningsbara lagenheter pa vindsplan i Plastens Hus
Ombyggnation av Plastens Hus

Restaurang och kdksverksamhet

Samlingslokal i befintlig hotelldel

1 styck hiss

Jamférelse av forslagen

Forslag 1 ar det storsta projektet och ddrmed ocksa det dyraste. Det forutsétter ett smidigt
samarbete mellan kommunen och Plastens hus, vilket den senare inte anser att det kommer att
fungera. Vidare innebdr forslaget en betydande mindre utstillningsyta for Plastens hus vilket
Plastens hus tydliggjort att det da inte dr mdjligt att driva verksamheten vidare. Komplex
16sning av nivéskillnaden mellan de olika husen.

Forslag 2 ar intressant for en, pa sikt, ssmmanbyggnad med Plastens hus. Mgjligen blir entrén
trevligare med den ndrmare kopplingen till den gamla entrén.

Forslag 3 ger fler fordelar i forhdllande till de andra forslagen. Det handlar frimst om:
Léngre avstand till jarnvadgsoverfart (riskzon).

Bittre forutsittningar tillgdnglighetsmaéssigt (handikapparkering).

Kortare viég till centrum for gaende.

Mer synlig entré fran véigen.

Liten eller ingen paverkan pa Plastens hus.

Mindre brandexponering mot Plastens hus.

Mindre kommunalt beroende till Plastens hus.

5.

5.3.1.

3.

Hyres-/kostnadsherakning

Finansiella alternativ vid hyresberakning

Réntekostnad 3 % och rak amortering 30 ar.

Rintekostnad 3 % och rak amortering 10 ar.

Réntekostnad 2,3 % (=nuvarande pris pd swop-ridntan om vi vill 1dsa ridntan fran nu
gillande mellan ar 2021 och 2030) och rak amortering 10 ar.

Om réntorna dr oforandrade jamtemot idag, nér byggnation dr fardig, hamnar en 10-arsrénta
runt 1,9 %, vilket forbéttrar kalkylen ytterligare. Idag dr den rorliga rdntan noll, men ett sddant
scenario kénns inte ritt att kalkylera efter.



5.3.2. Ovriga forutsattningar

Drift och underhall
Avskrivning

Initialt bokfort virde

5.3.3.

373 kar/kvm

total ombyggnation ger nybyggnad, 50 ar snitt

1,1 mkr

Fastighetsskatt typkod 828 Allmén byggnad, skattefti.

Sammanstallning hyror vid forutsattningar ovan

Rénta 2,3 % och amortering 10

Lokalyta, kvm

Kostnad ar 1,

Kostnad ar 10, tkr

ar tkr

Forslag 1, Bilaga 4 3160 3 969 2 818
Forslag 2, Bilaga b 2 405 3 348 2 209
Forslag 3, Bilaga 6 2 460 3 383 2 341

Ranta 3 % och amortering 10 ar

Lokalyta, kvm

Kostnad ar 1,

Kostnad ar 10, tkr

tkr
Forslag 1, Bilaga 7 3160 4 415 2 842
Forslag 2, Bilaga 8 2 405 3037 2330
Forslag 3, Bilaga 9 2 460 3714 2. 362

Réanta 3 % och amortering 30 ar

Lokalyta, kvm

Kostnad ar 1,

Kostnad ar 10, tkr

tkr
Forslag 1, Bilaga 10 3160 4 481 4 109
Forslag 2, Bilaga 11 2 405 3 795 3422
Forslag 3, Bilaga 12 2 460 3 835 3481

I forslag 1 ingar kostnad for Plastens hus ytor varfor 322 tkr ska ldggas till i Forslag 2 och 3.




6. SLUTSATSER

Sammanfattningsvis kan konstateras att detaljplanen behdver dndras alternativt att ny
detaljplan behdver tas fram. Utgangspunkten ér att en riskutredning behdver goras som
behdver analysera paverkan pa och av farligt gods dér beaktandet av riksintressena for vig
och jarnvdg maste hanteras. Vidare behover analys genomforas da Brukshotellet 2 och 3
ligger inom riskhanteringsavstandet fran Perstorps industripark.

Bullerstudier behdver goras da det géller paverkan frdn vig och jarnvég. Vidare behdver
tillfarter till omradet studeras samt byggnadstekniska fragor kopplat till risk och milj6. Bland
annat kan konstateras att ljudrutor eller liknande atgérder erfordras. Vig 21 och jarmvégen
utgor ocksa en stor barridr s det ar lampligt att studera ldmpliga atgarder for att underlitta
kontakt mellan till exempel centrum och den framtida placeringen av kommunhuset.
Satsningar planeras pa Skanebanan for att 6ka kapaciteten och Perstorps kommun féreslar
Trafikverket och Regionen att vig 21 ses 6ver vad giller risker och hastighetsséttning.

Vidare behdver utredning ske i nidra samarbete med Lénsstyrelsen och Trafikverket inte minst
pé grund av risksituationen och att vig 21 och jarnvégen &r riksintressen. Geoteknisk
utredning samt markundersokning kopplat till fororeningar behéver ocksa genomforas.
Oversvimningsrisker behover beaktas. Likasd maste fastighetsreglering genomforas for att
fora &ver del av fastigheten till Gustavsborgsvigen.

Verksamhetsmadssigt foreslar arbetsgruppen att kombikontor, med inslag av aktivitetsbaserat
kontor, &r att foredra pd grund bittre arbetsmilj6 och samtidigt ha plats for kreativa ytor.
Forslag 3 anses vara bist lokaliseringsmaissigt.

Finansiellt finns det olika vigar att tillimpa. Onskas sikerhet med att ha en viss fast rinta
finns mojlighet att redan vid beslutstillfille lasa rintan genom swop-avtal.

Perstorp 2018-05-02



Bilaga 1

Kontorstyper och dess paverkan pa arbetsmiljon

Det finns samband mellan arbetstagares hélsa och miljon pa kontor. Ergonomiska faktorer
sdsom kontorsméblers funktionella egenskaper, belysning, ljudmiljo, luftkvalitet och
temperatur, mm, paverkar tydligt vara medarbetares prestationer. [ kommunens fall finns det
dven sdkerhets- och trygghetsmissiga aspekter att ta hidnsyn till. Utover de ergonomiska
faktorerna ovan maste man bestimma vilken typ av kontor som man har tiankt sig. De olika
varianterna har olika fordelar och nackdelar. Utifran planldsning sker indelning av olika typer
av kontor vanligtvis enligt nedan:

- Cellkontor

Enskilt kontorsrum fér en person

Ett enskilt arbetsrum mdjliggor sjalvstdndigt och koncentrerat arbete eftersom
storande ljud- och synintryck kan stdngas ute. Kontorstypen ger férre spontana
kontaktmdjligheter/interaktion med kolleger. Ytmaissigt dr denna form mest krivande.

Delat kontorsrum (2-3 personer delar ett enskilt kontorsrum)
Personer som delar pd rum brukar oftast ha liknande arbetsuppgifter eller arbetar i
team.

- Oppna kontor

Kontorslandskap (4-9 litet, 10-24 medel, > 25 stort)

Anses vara flexibla och klara av organisatoriska forindringar utan behov av storre
ombyggnationer. Arbetsplatserna dr ofta fritt placerade i grupper med skdrmar mellan
sig for att minska buller och ge viss avskildhet. Arbetsgrupper delar pé ljusinsléapp
varfor tillgang till dagsljus varierar mellan de olika platserna i landskapet. Buller och
brist pa upplevd avskildhet dr vanliga problem, sérskilt i medelstora landskap.
Vanligtvis arbetar medarbetare med individuellt och med litet behov av
kommunikation med kolleger.

Aktivitetsbaserade kontor (zonindelat och ingen fast arbetsplats)
Aktivitetsbaserat kontor &r ett paraplybegrepp som kan ha ménga olika utformningar.
Dagens aktivitetsbaserade kontor ar oftast zonindelade utifran verksamhetens
huvudaktivitet. I regel forutsitter det aktivitetsbaserade kontoret att anstéllda arbetar
en stor del av arbetstiden pd annan plats dn vid skrivbordet. Dérfor dimensioneras ofta
kontoret for mindre dn 75 procent av de anstéllda. [ aktivitetsbaserat kontor forvintas
medarbetare vara sjdlvgaende och ddrmed ta ansvar for nér, var och hur arbetet
genomfors pa bésta sitt. Aktivitetsbaserat kontor méste vara papperslost.

Kombikontor (en stérre del av arbetstiden tillbringas utanfor den fasta platsen)
Kombikontor kombinerar det basta frin cellkontor och 6ppna kontor. Idén bygger pa
att ha ett mindre eget rum/omréade kring ett gemensamt multirum. Tanken &r att det
ska kunna ge storre gemenskap i samband med teamarbeten och spontana moten
samtidigt som en avskild plats fés att arbeta pd med mer koncentrationskridvande
uppgifter. Anses ytkrivande i samma niva som cellkontor.



e Flexkontor (sasom kontorslandskap ovan men utan fast arbetsplats)
Strivar efter att vara papperslost eftersom fast arbetsplats saknas. Personliga
tillhorigheter forvaras i rullhurts eller skap.

Kontorstyp och hiilsa

Arbetsmiljobelastningar uppfattas pa olika sitt i olika kontorstyper. Kontorets utformning och
moblers/arbetsstationers placering har betydelse for de anstélldas arbetstillfredsstéllelse och
prestationer. Avskildhet ger i allménhet arbets- och social tillfredstéllelse samt att personalen
ir mer belatna med kontoret i stort. Att kontorsanstillda tenderar att foredra avskildhet i
stillet for Oppenhet forklaras med att ljudmiljon vanligtvis ér béttre i enskilda rum &n i 6ppna
kontor. En annan orsak sags vara att i enskilda rum sker koncentreration forst och framst pa
arbetsuppgiften, medan personer i 6ppna kontor d&ven behdver bry sig om att uppriétthélla
utseende och anpassa sig socialt.

Sémre arbetstillfredsstéllelse har rapporterats av kontorsanstéllda i trdnga 6ppna kontor dér
skrivborden &r placerade tatt intill varandra eller dir det saknas visuellt skydd mellan
arbetsstationer. I regel upplever anstillda ligre psykologisk avskildhet och sdmre integritet i
kontorslandskap, det vill siga simre mojlighet att dra sig undan vid behov eller undvika
kollegors inblick. Personer upplever ocksa mer buller och okontrollerbara ljud i
kontorslandskap én i andra kontorstyper.

Kontorslandskap anses allméint underldtta kommunikation och interaktion mellan anstéllda
och cellkontor tillsammans med flexkontor ger bést hilsa och arbetstillfredsstéllelse.
Medelstora kontorslandskap ger sdmst hilsa och sdmst arbetstillfredsstéllelse hos de anstéllda.
Studier har visat att fordelarna med att vara néra kollegor i kontorslandskap motverkas av
okat buller och sdmre mojlighet till avskildhet.

Sjukfranvaron varierar med kontorstyp. Anstéllda i delade kontorsrum och kontorslandskap
(> 6 personer) rapporterar dubbelt sa manga sjukfranvarodagar jamfor med arbetstagare i
cellkontor. Detta ségs bero pa att personer i delade kontorsrum och kontorslandskap i hogre
grad &r utsatta for buller, simre ventilation och luftkvalitet, hdgre risk for virusspridning,
sdmre psykosocial arbetsmiljé sdsom brist pa avskildhet, ldgre inflytande och mer storningar
fran arbetskamrater, 4n personer i cellkontor.
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Brukshotellet 2 och 3, Perstorp, Om- och tillbyggnad 2018-04-16

1 Generellt statusniva mm

Projektet avser om- och tillbyggnad av gamla Brukshotellet till nytt kommunhus at Perstorps
Kommun.

Projektet bestar av 2 olika delar, en del avser ombyggnad och den andra nybyggnad.
Nybyggnaddel maste uppfylla de krav som stélls pa nybyggnader enligt gallande regelverk.

Detta kravs aven pa ombyggnadsdelar da ombyggnaderna blir sa omfattande. Foljden av detta
blir att &ven de gamla byggnaderna maste uppfylla moderna krav med avseende pa t ex
tillganglighet for funktionshindrade, arbetsmiljé, energikrav mm.

| framtagen kalkyl har detta tagits hansyn till. Vissa avsteg kan eventuellt bli aktuella da man ej
vill paverka en gammal byggnads karaktarsdrag for mycket, dvs angripa husen nagorlunda
varsamt.

Efter ombyggnad enligt detta koncept kan kommunen anse att de har moderna lokaler for aktuell
typ av verksamhet som uppfyller moderna krav.

2 Rivning, efterlagning, haltagningar

For att genomfora detta projekt maste ett stort antal rivningar genomféras. | budgeten &r det
okant hur mycket material som ar miljéfarligt och ska saneras. En bedémning har gjorts och detta
ryms troligen i framtagen budget.

3 Markarbeten

3.1 Schakt for byggnad

Schakt for ny byggnad utférs.
Dessutom utfors schakt kring den gamla byggnader och ny dranering laggs.

3.2 Schakt for parkering mm
Utvandig schakt for parkeringar och gangar ingar enligt upprattade ritningar.

3.3 Finplanering utvandigt

Finplanering ingar enligt upprattade ritningar. Dessutom kompletteras med rabatter och buskar
efter de dréneringsarbeten som maste utféras.

4 Grundkonstruktioner

Den nya byggnaden utfors troligtvis med en grund av typen platta pa mark, med kantférstyvad
platta. Innan detta gar att besluta helt maste en geoteknisk undersdkning utforas.

5 Stomme
| entréhall finns en utstallningsyta som utférs av en kombination av stal och glas.

5.1 Betong

| budgeten ar det tankt att den nya byggnaden ska utféras med en stomme av betong med
tillhérande betongbjélklag.

5.2 Stal

Delar av den nya byggnaden férses med kompletterande stomme av betong.
De gamla byggnaderna maste forstarkas med stommar av stal dar barande vaggar rivs.

Stalstommar maste aven brandskyddsmalas, eller kl&s in med gips som skydd mot brand.

kbrtfattad beskrivning.doc - 3/6



Brukshotellet 2 och 3, Perstorp, Om- och tillbyggnad 2018-04-16

5.3 Takstomme
Utfors i prefabricerad betong.

6 Yttervaggar
6.1 Ytterviggsmaterial

6.1.1 Befintliga vaggar

Befintliga vaggar beddms halla den klass som kravs pa byggnaderna. Vissa delar maste dock
putskompletteras pa bade ut- och insidan.

Befintliga fasader malas sa de far ett enhetligt utseende.

6.1.2 Nya vaggar

Nya vaggar bestar till stor del av glaspartier. Vissa delar har utfackningsvaggar med glasad
kassett pa utsidan.

6.2 Fonster

6.2.1 Befintliga féonster

Ca 50% behalls av de gamla fénsterna behélls. Dessa maste noggrant inventeras vid en
detaljprojektering och beslut tas pa om vilka som ska behallas.

De fonster som &r sa bra sa de kan behallas, se dver och lister kompletteras vid behov. Malning
av dessa fonster ingar ocksa.

6.2.2 Nya fénster
Nya fonster i befintlig byggnad utfors som trafonster.

6.3 Ytterdorrar

6.3.1 Befintliga dorrar

Befintliga ytterdorrar som behalls kompletteras med nya beslag och las, dessutom malas
dorrarna.

6.3.2 Nya dérrar

Nya ytterddrrar utférs i aluminium.
Tunga dorrar forses med automatik.

7 Tak

7.1 Befintligt tak

Tak med takpannor renoveras till 100%. Renoveringen innebar att takpannor demonteras,
befintlig lakt och papp rivs bort och nytt monteras. Eventuell dalig raspontsbotten byts till nytt.

Befintliga kupor renoveras och forses med ny plat.

7.2 Nytt tak
Ny byggnad far ett tak av betong, med ovanpaliggande isolering och papp.
Tak forses med roklucka

Kortfattad beskrivning.doc - o 46



Brukshotellet 2 och 3, Perstorp, Om- och tillbyggnad 2018-04-16

8 Innervaggar

8.1 Innervdggsmaterial

Vaggar i kéllare utférs av en murad konstruktion.
Ovriga innervaggar utfors med stalregar och gips.

8.2 Glaspartier

Invandiga konstorspartier i glas utfors i trd. Olika klassningar pa partier finns beroende pa om de
ska vara brandklassade, eller beroende pa vilken ljudklass som kravs.

8.3 Innerdérrar

Vissa innerddrrspartier utfors i aluminium men till storsta delen utférs dorrar som massiva
tradorrar.

9 Invandig huskomplettering

9.1 Trappor
Nya trappor utférs i betong i den nya byggnaden. Trappan forses med ett ytskikt av klinker.

10 Ytskikt

10.1 Golv

| princip forses alla golv med nytt golvytskikt, det enda golv som behaller sitt ytskikt, &r golv i det
gamla hotellets foaje som bestar av en stenbeldaggning.

Stdrsta delen av golven forses med mattor men entréhall, toaletter, omkladnadsrum laggs plattor
av klinker. Dessutom laggs klinker till stor del i kallaren.

| sessionssal, vigselrum och sallskapsrum laggs golv av tra.

10.2 Vagg
Samtliga toaletter far ett vaggytskikt av klinker.

10.3 Undertak
Alla tak utom kallaren far ett undertak av absorbenter.

Till stor del blir det pendlade undertak fér att dolja installationer. Men vissa undertak méaste var
dikt monterade pga takhojden.

11 Malning

12 Inredningar

Diverse nya inredningar monteras, exempel pa sadana &r;
Kdks- och pentryinredningar

Omkladnadsinredningar

Centralarkiv

Fasta soffor

Los inredning ingar ej i budgeten.

Korfatiad Deskvmnados s s s



Brukshotellet 2 och 3, Perstorp, Om- och tillbyggnad 2018-04-16

13 Varme- och sanitet — installationer

Bade befintliga byggnader och ny byggnad férses med ett helt nytt vs-system.

De befintliga systemen maste uppgraderas sa de uppfyller moderna krav pa energihushallning
osv. Dessutom ar gamla stamledningar ej anpassad for den verksamhet som ska bedrivas i
lokalerna.

14 Ventilationsinstallationer
Befintliga ventilationsinstallationer rivs och ersétt med nya.

Nytt ventilationssystem blir ett modernt ftx-system med modern atervinning. Uppkopplad styr for
overvakning.

15 Elinstallationer

15.1 El utvandigt

Utvandig belysning renoveras och ny monteras. Gangytor férses med belysning sa de far ratt
krav pa belysning.
Ventilationen kommer att halla normal kontorsstandard.

15.2 El invandigt

Ny modern kontorsbelysning monteras i samtliga lokaler.
Belysningen kommer att halla normal kontorsstandard.
Nya moderna tele- och natverk installeras.

Huvudddrrar forses med modernt passagekontrollsystem.

16 Hissar

Nya hiss monteras enligt ritning. Hissen blir av nagot enklare modell. Men dnda en fullgod hiss
som uppfyller galande krav pa tillganglighet fér funktionshinder.

Kortfattad beskrivning.doc ' - 6/6
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