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1 GENERELT OM DETTE DOKUMENTET
OG KRAV TIL LEIEOBJEKTET

Kravspesifikasjonen (del 2 med vedlegg) er ment som et grunnlag for etablering av
nye lokaler for leietaker.

Del 2 med vedlegg er & anse som et utgangspunkt og ytre rammer for leietakers
behov m/etasjeplaner, rom- og funksjonsprogram, funksjonsbeskrivelse og
kravspesifikasjoner, og at det derfor kan skje endringer i forbindelse med
forhandlingene f.eks. med hensyn til utfgrelse, romtyper mv.

Kravene er utarbeidet av leietaker. Det legges til grunn at kravspesifikasjoner kan ha
mangler i henhold til gjeldende tekniske krav og utfgrelse, standarder og veiledninger
og er derfor & anse som en forenklet kravspesifikasjon.

Det legges til grunn at det er utleiers ansvar at bygget, med tekniske installasjoner, er
i samsvar med krav satt i gjeldende lovverk og forskrifter ved ferdigstillelse (bl.a.
plan- og bygningsloven, byggeteknisk forskrift m/veiledning). Dette kan gjelde
ventilasjon, lydkrav, universell utforming (UU), sikkerhet, innemiljg generelt (bl.a.
solavskjerming, temperatur), energieffektivitet (NS 3032) mv. | tillegg skal det ved
utleietidspunktet veere i samsvar med arbeidsplassforskriften og arbeidstilsynets
veileder for inneklima. Det er ogsa utleiers ansvar at bygget er i samsvar med de
virksomhetsspesifikke krav som er beskrevet i forespgrselen.

2 @NSKET BEHOV 0G FORMAL

Leietaker gnsker lokaler med normal god standard bade pa eksterigr og interigr,
samt tidsmessige tekniske innretninger. Lokalene bar gi et kvalitetsmessig inntrykk.

Det er viktig at planlgsningen har fleksible lgsninger for & kunne lgse kontinuerlige og
fremtidige endringer. Tilbyder ma derfor i sitt tilbud redegjare for hvor egnet tilbudt
lgsning er med hensyn til ombygging mv.

Lokalene skal benyttes til kontorvirksomhet for Kulturrddet. Leietaker gnsker a leie for
en periode pa 5 ar fra avtalt oppstartstidspunkt. Det er gnskelig med opsjon pa
forlengelse med 5 + 5 ar pa samme vilkar.

Leietaker har behov for enkel og velfungerende adkomst til sine lokaler. Lgsningen
skal inneholde en beskrivelse av mulighetene for parkeringsplasser for bil, inkludert
parkering for bevegelseshemmede, samt mulighetene for sykkelparkeringsplasser.

Leietaker kan lokaliseres som eneste leietaker i en bygning, eller i en bygning med
andre egnede leietagere. Det siste apner for mulig sambruk av fellesarealer som
kantine, evt. auditorium og enkelte mgterom.

Leietaker gnsker levert et komplett bygg som er satt i drift, men kan, avhengig av hva
utleier tilbyr, eventuelt selv levere og bekoste enkelte innredninger og installasjoner.
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3 BELIGGENHET og LOKALISERING

Leietaker skal ha sentralt plasserte lokaler som er godt tilknyttet offentlig
kommunikasjon. Det ma paregnes en en del samhandlig mellom Kulturradets
kontorer, samt eksternt besgkende. Kontoret ma derfor veaere plassert pa en slik mate
at denne kommunikasjonen blir muliggjort ved enkel og lett tilgang.

4 TEKNISK UTFARELSE, ROMLASNINGER, UNIVERSELL
UTFORMING, SIKKERHET OG MILJ@ OG ENERGI

4.1 Krav til teknisk utforelse og type rom

Som vedlegg til dette dokumentet har leietaker utarbeidet et romprogram og lister
med krav over hva leieobjektet ma ivareta av krav til teknisk utfarelse og type rom.
Utleier ma i tilbudet besvare hvordan leieobjektet mgter de krav leietaker har angitt i
listene. Noen av kravene er strengere ennn andre. Noen av kravene er knyttet opp til
reglement, mens andre er mer apent for diskusjon. Leietaker er i utgangspunktet
apen for lgsningsforslag, og er oppmerksom pa at leieobjekter har ulike
forutsetninger. Romprogrammet og de ulike kravene listet opp vil saledes vaere et
utgangspunkt, som identifiserer leietakers behov, og pa samme tid en basis for
diskusjon mot en felles forstaelse.

Foalgende lister er del av konkurransen:

- Konkurransegrunnlag leie av kontorlokaler. Del 2 — Kravspesifikasjon
(dette dokumentet)

- Romprogram for leie av kontorlokaler — vedlegg A

- Krav til rom i leieobjektet— vedlegg B

- Krav til bygningsdeler og tekniske installasjoner — vedlegg C

Leietaker legger fglgende behov til grunn for gnsket leieobjekt:

Kontoret skal veere dimensjonert for 15 arbeidsplasser. Det vil per 01.06.18 veere 10
ansatte pa kontoret i Bodg. Leietaker har behov for ca. 3 mgterom av ulike starrelser,
samt tilstrekkelig gruppe- og multirom, se vedlegg A Romprogram og B Krav til rom.

Leietaker skal ha fleksible lokaler som er egnet for de oppgaver og tjenester leietaker
skal utfgre, og som gir gode arbeidsplasslgsninger og fasiliteter som fremmer et godt
arbeidsmiljg og ivaretar krav til universell utforming. Egenskaper som vektlegges er
bl.a.:

¢ Funksjonalitet som ivaretar virksomhetens ulike arbeidsformer og mulige
endringer av disse
e Stor grad av fleksibilitet og tilpasningsmuligheter

Leietaker gnsker at utleier skal komme med et Igsningsforslag som imgtekommer
disse behovene. Det oppfordres til at tilbudet inneholder flere lgsningsforslag. Det er
videre herav ikke spesifisert hvorvidt leietaker gnsker apne arbeidsplasslgsninger,
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eller cellekontorer. En lgsning kan ogsa vaere en todeling, med bade apent landskap
og cellekontorer.

4.2 Universell utforming

Leieobjektet skal veere av en slik karakter at det sikrer tilgjengelighet for alle
brukergrupper og det skal seerskilt tas hgyde for mennesker med nedsatt
funksjonsevne. Arbeidstilsynets krav til universell utforming og lov om forbud mot
diskriminering pa grunn av nedsatt funksjonsevne (DTL) skal vaere ivaretatt.
Naermere informasjon om universell utforming finnes pa hjemmesidene til
Direktoratet for byggekvalitet.

Leietakers lokaler med tilhgrende uteomrader skal tilfredsstille gjeldende krav til
universell utforming slik de bl.a. er nedfelt i plan- og bygningsloven,
diskrimineringsloven og arbeidsmiljgloven. Det gjelder bade for publikumssoner og
arealer som er forbeholdt ansatte. Blant annet skal fglgende krav oppfylles:

e Alle skal kunne benytte hovedlgsningene.

e Bygningen skal ha enkel tilgjengelighet, godt eksponert og trinnfri adkomst fra
bakkeplan. Eventuelle gangveier skal ha tilfredsstillende stigningsforhold og
fast dekke.

e Bygningen skal gi mest mulig likt trafikkmgnster for alle brukere. Heis og
trapper skal tilby korresponderende likeverdige alternativer.

e Planlgsningen skal veere enkel og logisk slik at den bidrar til & lette orientering
og veifinning. Inne- og utemiljg skal veere i henhold til gjeldende helsefaglige
rad innen miljarettet helsevern og Arbeidstilsynets veiledning nr 444, Klima og
luftkvalitet pa arbeidsplassen og ikke gi plager for astmatikere og allergikere

e Lokalene skal vaere utformet med fokus pa akustiske forhold knyttet til
etterklangstid, trinnlyd og lydsmitte. Det bgr etableres teleslynge i resepsjon,
auditorier og flere mgterom.

4.3 Krav til miljo og energi

Kulturradet gnsker lokaler som er framtidsrettet med minimale miljgbelastninger og
som er i henhold til gjeldende helsefaglige rad innen miljgrettet helsevern og
Arbeidstilsynets veiledning nr 444, Klima og luftkvalitet pa arbeidsplassen.

Pa miljg blir ulike tilbud rangert med vekting basert pa falgende tema:

Lokalisering
Energimerking
Materialbruk
Energibruk
Arealoptimalisering

Det skal legges vekt pa sunt klima, lavt energiforbruk og rasjonelle driftsrutiner som
ikke belaster miljget s som:

e Driftskontroll for styring av energibruk.
e Kildesortering av avfall.
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e Mulighet for sikker avhending av papir.
e Tilrettelegging for enkelt renhold bl.a. med egnede overflater, ngdvendige
renholdsrom og spesialrom med kjgling for avfall fra kantine.

e Ventilasjonsanlegg som er planlagt ut i fra miljghensyn inklusiv planlegging for
renhold av kanaler og varmegjenvinning.

Ved mulig ombygging og tilrettelegging av lokaler skal fglgende tas hensyn til:
e Fornybare materialer, gkologisk produksjon og sunne byggematerialer.
o Tilstrekkelig miljghensyn under byggearbeidene.
e Alle tiltak skal planlegges for energigkonomisering gjennom orientering,
utforming og konstruksjonslgsninger.

Overordnede miljgkrav:
e Brukere skal gis oppleering og/eller informasjon om riktig bruk av bygningen.
e Bygget skal ha lgsninger som lett kan tilpasses ulike organisatoriske enheter
og arbeidsprosesser, uten omfattende rive- og byggearbeider
Ungadig store arealer til kommunikasjon f.eks. ganger og trapper skal unngas.
Energimerking skal fremga.
Det skal veere mulighet for behovsstyring av varme, belysning og ventilasjon.
Bygningen skal veere utstyrt med solskjerming pa solutsatte fasader for &
unnga overoppheting og kjglebehov.
Bygningen skal veere utstyrt med separate energimalere for ulike leietakere.
e Bygningen skal ha sykkelparkering og dusjmuligheter.
e Det skal fortrinnsvis veere lademuligheter for el-bil/-sykkel.

4.4 Sikkerhet og beredskap

Leietakers krav med tanke pa sikkerhet og beredskap anses i hovedsak a veere i trad
med vanlige krav satt til sikkerhet i tilsvarende virksomheter.

Brannvern
Sikkerhet i trad med gjeldende byggeforskrifter og brannvernsinstrukser, f.eks.
remningsveier. Lokalene skal ha adresserbart brannalarmanlegg.

Omradebeskyttelse

Leietaker gnsker a leie sentralt lokaliserte lokaler, og vil derfor ikke sette absolutte
krav til omradebeskyttelse. Antallet adgangsmuligheter til lokalene bar vaere
begrenset, en evt. sikret/skjermet hovedentre med resepsjon vil veere en god Igsning.

Innpasseringskontroll

Mellom ute og inne, og mellom leieobjektets enkelte soner, skal sikkerhet ivaretas
med fysiske, organisatoriske og elektroniske tiltak. Bade adgangskontroll, ITV-anlegg
og innbruddsalarm er relevante virkemidler. Slike systemer skal veere satt opp og
installert iht gjeldende lovverk der Personopplysningsloven er mest sentral. Dette
gjelder spesielt det lovverket palegger rundt kameraovervaking og adgangskontroll.
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5 VEDLEGG

Romprogram — vedlegg A
Krav til rom (antall, utfgrelse mv.) — vedlegg B
Krav til bygningsdeler og tekniske installasjoner — leie av kontorlokaler — vedlegg C
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