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Alternativanalys

Tillbyggnad Rassa — jamforelse mellan tva genomforandealternativ
Bakgrund
Behov finns av att utdéka lokalytan i befintlig kontorsfastighet pa Rassa 41.

| samband med tillbyggnaden finns aven behov av att anpassa och bygga om
befintliga sanitetsutrymmen i huvudbyggnaden for att:

o Mota ett Okat antal personer
o Uppfylla tillganglighetskrav
o Sakerstalla en langsiktigt funktionell 16sning

Ombyggnation av sanitetsutrymmen behdver i nartid genomféras oavsett vilket
alternativ som an valjs.

Tva genomforandealternativ:
o Alternativ 1: Traditionell, permanent tillbyggnad

o Alternativ 2: Tillbyggnad genom demontering, anpassning, transport och
dockning av befintliga HVB-moduler

Alternativ 1 — Traditionell tillbyggnad
Beskrivning

Ny, permanent tillbyggnad uppfors och integreras tekniskt och arkitektoniskt med
befintlig fastighet.

Tekniska forutsattningar
o Uppfodrs enligt dagens byggregler och energikrav
« Full integration med befintliga installationer

« Sammanhallet klimatskal
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o Begransat framtida renoveringsbehov
Ekonomi
Investering
« Forutsadgbar kostnad och minskad risk fér ATA-arbeten

e Spann om 2,7-6,3 mnkr beroende pa ambitionsniva i byggnationen

Drift och underhall
o Lag energiférbrukning
o Lagt underhalls- och framtida reinvesteringsbehov

o Lagre total livscykelkostnad

Funktion och verksamhetsanpassning
o Lokaler och planlosning utformas efter verksamhetens behov
« Inga dverflédiga vatutrymmen

e God arbetsmiljo (ljud, ventilation, temperatur)

Gestaltning
« Enhetligt arkitektoniskt uttryck
o Anpassning till befintlig byggnad

o Sammanhallen byggnadskaraktar

Alternativ 2 — Tillboyggnad med HVB-moduler

Beskrivning

Befintliga HVB-moduler demonteras, renoveras, anpassas, transporteras och dockas

mot befintlig byggnad.
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Modulerna ar idag uppbyggda som sma bostadsenheter med vatrum (dusch och WC)
i varje modul.

Tekniska forutsattningar

Genomférd besiktning visar att modulerna har ett omfattande renoveringsbehov.

Utmaningar:

Byggda fér annat andamal

Dusch och WC i varje modul ar inte funktionellt nédvandigt
Samre energiprestanda

Kortare teknisk livslangd

Risk for dolda brister

Dockning medfor dessutom (utover alternativ 1):

Demontering

Transport

Anpassning av installationer
Tatning och klimatanpassning

Anpassning av stomme

Ekonomi

Investeringskostnad

Trots att modulerna redan finns innebar alternativet betydande kostnader for:

Demontering och transport
Ny uppstallning och grundlaggning
Dockning mot befintlig byggnad

Rivning av vatutrymmen
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« Andring av planlésning

« Atgérder enligt besiktningsprotokoll

o Energitekniska forbattringsatgarder

o Eventuell fasadinkladnad for att uppna enhetligt uttryck
Dartill kvarstar behovet av ombyggnation av sanitetsutrymmen i huvudbyggnaden.
Detta innebar att:

e Sanitetsombyggnaden inte kan ersattas av modulernas befintliga vatutrymmen

« Onodiga installationer i modulerna behéver hanteras

Sammantaget finns en hog sannolikhet att den totala investeringskostnaden blir
hogre an for en traditionell tillbyggnad. Forvaltningen beraknar kostnaden for
renovering av modulerna till cirka 3,25 mnkr + 10% riskpaslag. Nedmontering,
transport, bygglov, projektering, fran- och inkoppling av installationer, med mera
bidrar till ytterligare kostnader som beddoms landa mellan 3,8-5,8 mnkr.

Drift och livscykelkostnad
o Hogre energiforbrukning
o Hogre underhallsbehov
« Kortare kvarvarande livslangd
« Okad risk for framtida reinvestering

Livscykelkostnaden beddms darmed bli hogre.

Funktion
e Ineffektiv ytanvandning
e Planlésning anpassad for bostad

o Begransad flexibilitet

T o Risk for samre arbetsmiljo
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Gestaltning
e Ursprunglig modulkaraktar
o Risk for visuellt avvikande byggnadsdel

« Troligen behov av fasadanpassning

4. Samlad jamforelse
Bedomningsfaktor Traditionell tillbyggnad
Beraknad kostnad 2,7-5,0 mnkr*

Energiforbrukning Lag

Livslangd Lang
Driftkostnad Lag
Anpassningsgrad Hog
Estetik Enhetlig
Riskniva Lag

HVB-moduler
3,25-9,3** mnkr
Hog

Kortare

Hog

Lag

Kraver atgarder

Hog

*For den traditionella tillbyggnaden ligger ett bredare spann. Detta innebér inte att
investeringen sannolikt landar i de hégre delarna av spannet. Kostnaden &r beroende
av huruvida politiken tilldelar medel for att (1) I6sa férvaltningens behov av métes-
och kontorslokaler, eller (2) om aven ett stérre sammantradesrum, inklusive

inventarier, ocksa byggs.

**For kostnaden som avser Lokes vdg-modulerna motsvarar 3,25 mnkr en renovering
pa befintlig plats. Fér flytt och renovering av modulerna &r bedémningen att den
totala investeringskostnaden ligger i spannet 6,9—9,3 mnkr.
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5. Strategisk och langsiktig bedomning

Ur fastighetsagarperspektiv ar det centralt att:

Minimera langsiktiga driftkostnader
Undvika inbyggda tekniska brister
Sakerstalla god energiprestanda
Sakerstalla lang livslangd

Sakerstalla god arbetsmiljo

Modulalternativet innebar okad teknisk och ekonomisk risk, samtidigt som tydlig
kostnadsfordel saknas. | teknik- och servicenamndens verksamhetsplan samt
kommunens budget for 2026 ar ett uttalat mal att: "kostnadseffektiva atgérder
vidtas for att tydligt minska byggnadens klimatpaverkan under hela livscykeln.”

6. Slutsats och rekommendation

Forvaltningens samlade beddmning ar att alternativet att nyttja de moduler som idag
star pa Lokes vag for att I6sa lokalbehov pa Rassa, eller andra liknande, eventuella
behov inte innebar nagon ekonomisk eller verksamhetsmassig fordel.

Tvartom ar det sannolikt att investeringskostnaden blir hogre an for en traditionell
tillbyggnad, samtidigt som byggnadens kvalitet, energieffektivitet och livslangd blir

samre.
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