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Extended CCMT 
  
 
July 2015 
 
Asset Utilisation Programme (AUP) – Project Speedwell (Vacation)  
 
Purpose 
 
The  purpose  of  this  paper  is  to  present  to  Extended  CCMT  for  discussion  and 
consideration  of  the  options  for  the  relocation  of  OCC  staff  as  a  result  of  closing 
Speedwell House. The selection of an option will enable the Speedwell project team 
to  progress  to  the  detail  space  planning  stage  with  the  production  of  an  outline 
business case (OBC) report to CCMT in August. 
 
Context 
 
To recap, the key objectives of the Asset Utilisation Programme are to: 
  

a)  Reduce  the  asset  footprint  of  the  Council’s  office  and  operational  estate 

(including  ICT/FM/records/property  footprint)  used  by  Council  services  to  an 
optimum level to reduce costs 

b)  Maximise the revenue contribution from any available property or space within 

that property 

c)  Maximise  the  use  of  partner  and  voluntary  sites  and  where  possible 

consolidate and co-locate services.  
 

 
CCMT (March 2015) agreed the Asset Utilisation Programme (Property and Estates) 
proceed  with  the  planning  and  creation  of  an  OBC  to  facilitate  the  closure  of 
Speedwell  House  (Project  Speedwell).  The  aim  being  to  vacate  Speedwell  House 
earlier than originally anticipated, thus assisting with revenue savings as per MTFP 
whilst providing the opportunity for income generation. 
 
It  is  appreciated  that  services  are  undergoing  a  number  of  challenges  and  facing 
potential service redesign and therefore the focus of this paper is the discussion on 
the  emerging  options  for  the  vacation  of  Speedwell.  This  will  then  allow  more 
detailed  planning  on  space  occupancy  in  consultation  with  Directorate  Leadership 
teams to take place, but would be based on the assumption that the Council would 
embrace  the  agile  working  practices.  The  agile  working  ratio  to  be  aimed  for  is 
initially 7:10 with a final target of 6:10. 
 
Project Speedwell Background (Aims, Structure, Responsibilities) 
 
1. 

The launch of the Speedwell House project team took place on the  08/04/15 
with Carillion providing the Project Lead, (and OCC providing team members 
from  Property,  Corporate  Communications,  Corporate  HR,  ICT  and  FM.  The 
aim of the project team being to: 

 

  Optimise revenue savings and/or income for the Council 

  Identify and appraise viable options for Speedwell House when vacated 

AUP Project Speedwell - CCMT - July 2015 (2) 

 Page 1 of 8 



[bookmark: 2]  Rigorously  assess  the  financial  viability  of  vacating  and  relocating 

services from Speedwell House in order to reduce property revenue costs 

  Determine  a  new  location  for  those  services  that  are  currently  provided 

from Speedwell House. 
 

2. 

An  appropriate  project  governance,  organisation  and  structure  was  adopted 
with dedicated leads in the following work streams: 

 

  Service Requirements ~ Capita 

  Technical & Space Planning ~ Capita 

  Communications ~ OCC Lead 

  Redevelopment/Disposal ~ Capita 

 
3. 

An options appraisal has now been prepared with Options A, B and C outlined 
below  to  cover  the  vacation  of  Speedwell  House  and  relocating  services.  
Parallel  work  in  identifying  and  appraising  viable  options  for  the  future  of 
Speedwell House when vacated are well advanced and will be the subject of 
a 

separate 

report. 

 
During  the  course  of  this  work  the  communications  work  stream  has 
supported  the  activities  in  the  service  requirements  area  by  preparing  and 
submitting  through  the  OCC  internal  communications  the  initial  reach  out  to 
staff  through  their  3rd  tier  individual  managers.  The  team  has  subsequently 
supported  individual  approaches  to  those  3rd  tier  managers  to  assist  the 
completion  of  the  data  capture  exercise  through  drop  in  sessions  and 
individual discussion.  This work started on 15th May and concluded 12th June.   
 
The subjects of the data capture were agreed as: 
 

  Current, primary, secondary & 

  Team requirements to improve agile 

tertiary locations of staff 

working 

  Current IT provision 

  Special working requirements 

  Preferred desk to staff ratio 

  Detailed storage requirements 

  Days spent in various locations 

  Digitisation requests 

  Adjacency requirements 

  Team relationships/reliance’s 

 

The technical and space planning work streams have validated the capacity of 
the buildings against several statutory and code of practice criteria so that the 
relevant  trigger  points  are  known.  In  addition,  a  space  utilisation  survey  has 
evidenced  how  intensively  desk  spaces  are  currently  being  utilised.  Space 
planning  has  considered  the  environment  within  the  buildings  and  its 
suitability to meet agile working needs. 

 
Outcomes 
 
The data interpretation outcomes can be summarised as follows: 
 
4. 

Returns  received  covered  1286  staff  within  the  target  buildings.    Allied  with 
data interpolation from SAP records for 472 staff whose 3rd tier managers did 
not provide a response, gives a staff population of 1758 affected by this work.  
The  high  level  outcome  of  this  data  capture  in  terms  of  responders  and 
preference  for  agile  working  ratios  has  been  offered  to  each  Corporate 
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[bookmark: 3]Director and Deputy by Directorate along with an invitation to discuss further.  
Some have taken up the invitation. 

 
5. 

Significant IT hardware investment will be required to enable the organisation 
to  increase  agile  working  and  for  any  of  the  options  to  be  feasible.    No 
departments  have  stipulated  a  requirement  for  a  desktop  PC.  Therefore,  all 
workers  can  become  agile  workers  from  a  technology  perspective.  The  data 
identified  a  requirement  for  an  additional  1,000  laptops  and  mobile  phones. 
 

6. 

The  council  policy  recognises  Fixed  Workers  [working  predominantly  from  a 
fixed location and/or fixed work station]. These work at a 1:1 ratio that remains 
valid such as for example a Personal Assistant. 

 
7. 

 Where  a  service  operating  model  is  for  fixed  workers  delivering  a  virtual  or 
remote service  or face-to-face  interaction outside of  the team is limited, then 
the service or team can be said to be location insensitive. 

 
8. 

The  majority  of  3rd  tier  returns  expressed  preference  for  1:1  working 
showing  an  underlying  resistance  to  agile  working.    Where  subsequent 
challenge has been  validated  through  Directors  and  Deputy  Directors  a  7:10 
ratio is considered attainable. The picture on space utilisation at around 40% 
~  3  hours  per  day  (parts  of  County  Hall  are  higher),  shows  that  a  7:10  or 
tighter target is achievable and evidence that agile working practice is greater 
than the 3rd tier responses would suggest. 

 
9. 

Abbey  House,  Knights  Court  and  Samuelson  House  have  little  in  office 
storage and already provide an agile working environment. Speedwell House 
and  County  Hall  do  not.  Paper  storage  in  office  areas  is  not  consistent  with 
agile working, not a financially efficient use of space and raises confidentiality 
concerns.  Urgent  work  needs  to  be  done  to  address  paper  and  digital 
document access, storage and retention to enable agile working. 

 
10. 

Team  adjacency  and  synergy  requirements  can  be  met  within  the  estate 
provided that agile working is adopted. Larger teams whose operating model 
is 1:1 present a challenge and reduce potential flexibility especially if retained 
in County Hall.  
 

11. 

The  project  team  have  identified  that  Samuelson  House  has  significant 
capacity  with  110  desks  available  and  could  be  suitable  for  individuals  and 
teams  who  could  be  classed  as  location  insensitive  i.e.  no  or  limited  face  to 
face  interaction  required  or  as  an  extension  of  flexible  working  space.  The 
current  under-utilisation  also  raises  the  question  of  the  long  term  use  of 
Samuelson  House.  This  will  form  part  of  the  wider  Asset  Utilisation 
programme assessment. 

 
12. 

The  Parking  Shop  project  team  provide  assurance  that  the  service  will 
become a virtual service or vacate Speedwell House by 31st December 2015. 
 

13. 

The technical and space planning work stream includes ICT provision and has 
determined  the  physical  and  technological  constraints  and  cost  /  opportunity 
to overcome at 6 properties: 

 

  County Hall 

  Abbey House 

  Knights Court 

  Ron Groves House 
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  Harlow Centre 

 

Ron Groves House and the Harlow Centre are small and constrained offering 
limited  further  scope.  Within  the  remaining  4  buildings  additional  capacity 
beyond that  required to meet  the initial objectives of this project  is available, 
especially  under  Option  C,  to  enable  further  estate  rationalisation. 
 

14. 

Samuelson  House,  Knights  Court  and  Abbey  House  have  favourable  agile 
working environments, currently County Hall does not. 

 
15. 

OCC is continuing to explore co-location and sharing of facilities with a range 
of  public  bodies  for  example  social  work  staff  occupy  offices  on  the  main 
hospital  sites,  teams  from  S&CS  and  CEF  occupy  space  in  Cowley  Police 
Station,  OCC  lease  space  within  Abbey  House  from  SODC/Vale,  OCC 
infrastructure teams informally occupy space on an ad-hoc basis at Cherwell 
District  Council,  other  more  formal  arrangements  include  occupation  of  city 
council  property  and  academy  sites.  Partners  occupy  a  number  of  OCC 
offices; the largest of these is Southern Healthcare Trust who occupies space 
in  Knights  Court,  Samuelson  House  and  Abbey  House.  There  are  also  a 
number of other partner organisations who occupy our buildings for example 
Oxford Health,  National Trails,  , MIND, Stroke Association,  Camden Society, 
Alzheimer’s  Association,  Police as  well  as  outsourced  service  partners  such 
as  Carillion,  Skanska,  Abingdon  &  Witney  College  (Adult  Education)  and 
Occupation Health. 
 

16. 

There  is  a  need  to  establish  a Property/  AUP  Governance  Board  to  oversee 
the  inevitable  issues  which  will  arise  over  the  implementation  period  and 
suggest this is chaired by a Director with Deputy Directors representing each 
Directorate. 

 
Options 
 
17. 

There are three main options available (A, B & C).  All options rely upon the 
council  adopting  agile  working  principles  in  line  with  their  Agile  Working 
Policy,  thereby  developing  a  more  flexible  and  efficient  working  model. 
 
Initial  assessments  indicate  that  all  staff  can  be  accommodated  within  the  4 
principal target buildings with tighter management and technology investment 
in  staff, whilst avoiding or deferring property infrastructure  investment. There 
is a revenue cost saving. 
 

18. 

There is a variation of the options which  has not being included but  is noted 
here which is to continue the vacation of Speedwell on the current programme 
but use spare capacity at Unipart in the short term  (2016/17) to ease some of 
the  initial  pressures  of  integrating  the  staff  from  Speedwell  into  the  principal 
buildings. This would have the advantages of allowing some clarity to emerge 
on potential service redesign options and the longer term future of County Hall 
itself.  The  downside  would  be  an  increase  in  costs  for  double  handling  of 
teams and missing the opportunity to fully embrace agile working and to send 
a clear message to staff regarding the financial pressures we are facing. 

 
  Option A (Least Cost, unattractive outcome) 

 
Option  A:  is  to  simply  squeeze  additional  staff  into  County  Hall  and  other 
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[bookmark: 5]buildings with no adjustments. On face value this  appears to offer  a lower cost 
method  of  relocating  some  of  the  staff  from  Speedwell  House,  but  will  not 
provide  an  agile  working  environment.  It  also  runs  the  significant  risk  of  not 
working  practically  with  a  potential  drop  in  staff  productivity,  morale  and 
wellbeing. 
 
The option involves: 
 

o  Little opportunity to consider the operational needs of teams 
o  No buffer space for hot desks, peak time attendance, or growth  
o  Increased number of staff working in County Hall whilst not increasing 

the number of desks 

o  8 less meeting rooms for the same number of staff 
o  No additional storage provision for teams from Speedwell 
o  Increased pressure on already crowded kitchens 
o  Insufficient break out space 
o  No personal storage 

 
  Option B (Better provision lost opportunity) 

 
Option  B:  offers  a  similar  solution  as  A,  but  adds  around  65  more  desks  into 
existing  space  areas  and  provide  more  meeting  rooms  through  the  re-
designation of private offices. The drawbacks are largely the same as option A 
but with some improvements in capacity. 
 
This option involves: 
 

o  Little opportunity to consider the operational needs of teams 
o  Less buffer space for hot desks, peak time attendance, or growth  
o  Increased  number  of  staff  working  in  County  Hall  is  not  matched  by 

increased number of desks  

o  Less storage provision, as sacrificed for additional desks 
o  Increased pressure already crowded kitchens 
o  Insufficient break out space 
o  No personal storage 

 

  Option C (Recommended option) 
 

Option  C:  offers  the  opportunity  to  adapt  interior  floor  arrangements  in  County 
Hall  to  create  an  agile  working  environment  and  which  allows  an  increase  in 
capacity  by  using  more  space  efficient  desks,  better  utilisation  of  layouts  and 
improvements  in  welfare  facilities.  The  Trade  Unions  would  most  likely  favour 
this option as it most closely follows the offices standards policy. 
 
This option involves: 
 

o  The opportunity to consider the operational needs of teams 
o  Opportunity for SLT to have a discrete area 
o  The opportunity to restrict external visitors to designated zone(s) 
o  Reducing pressure on meeting rooms by creating alternatives through 

break out space and informal meeting areas 

o  Increased floor plate efficiency by reducing desk size and increasing 

numbers 

o  Provision of hot desks/touchdown space 
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[bookmark: 6]o  Sufficient team storage for agile working  
o  Kitchens become tea points (wet areas) 
o  Provision of social/eating space adjacent to kitchen on each floor 
o  Personal storage lockers 
o  Phasing of floor re-arrangements through the building  

  
19. 

The  expenditure  is  in  the  nature  of  a  capital  asset  and  can  be  utilised      
elsewhere.     The other target buildings are already suitably configured, and 
offer  some  modest  additional  capacity  to  provide  resilience  for  future  estate 
rationalisation. 
 

20. 

An  exceptional  case  will  have  to  be  made  for  any  Desk  PCs  retained  in 
County Hall in any of the above options. The assessment of electrical supply 
capacity shows that beyond these proposals an electrical supply upgrade at a 
budgeted  cost  in  the  order  of  £200,000  will  be  required.  From  here  forward, 
electrical consumption will require careful monitoring. 

 
21. 

Tabulated below is the number of desks provided by each option: 

 
No. Desks 

Abbey House 

County Hall 

Knights Court 

Samuelson 

Total  

Option A 

398 

579 

 

299 

 

272 

1548 

Option B 

398 

635 

299 

272 

1604 

Option C 

398 

681 

299 

272 

1650 

 
 
22. 

The  work  of  this  project  has  identified  further  (modest)  desk  capacity  is 
available  at  Knights  Court  (up  to  314  desks)  and  Samuelson  (up  to  310 
desks)  with  the  purchase  of  additional  desks  and  breakout  furniture.  County 
Hall  could  be  reappraised  upwards  by  adopting  an  alternative  fire 
management regime, but caveat the electrical supply constraint. There is also 
the  potential  to  consider  the  old  County  cells  for  either  additional  storage  or 
meeting rooms, but this has not been found necessary at this stage.  
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Comparing the numbers: 
 

Enabling costs:

Option A Option B

Option C

ICT 'kit' investment

Organisation wide

650,000

650,000

650,000

Enabling costs

Project specific

Speedwell House

F &F disposals

28,175

28,175

28,175

Speedwell House

to safe and secure state

25,000

25,000

25,000

County Hall

additional/replacement furniture

61,000

405,000

County Hall

personal lockers replace 

100,000

pedestals, tambour filing, 
informal meet/eat areas

Project Costs

Capital

        5

  3,175

1

  14,175

      5

  58,175

Annual Operational costs:
Mobile telephony

Organisation wide

120,000

120,000

120,000

Operational costs

Project specific

No change' buildings:

Knights Court, Abbey House, 

0

0

0

Harlow Centre, Ron Groves 
House

Savings fom changes:

Increased costs at County Hall 

-255,200  -255,200 

-255,200 

and Samuelson House net of 
reduced costs from Speedwell 
House closure

Project Costs

Revenue

-255,200  -255,200 

-255,200 

Backlog maintenance

Speedwell House ~ avoided 

-54,120 

-54,120 

-54,120 

backlog maintenance liability

Performance measures
Project payback ~ years

Current

0.0

0.2

2.0

£/person (FTE) C. Hall

£1,256

923

844

784

£/person (FTE) Samuelson House

£894

556

556

556

Monetising the affect 

Based upon advised £25,000 

anticipated 

anticipated 

upon staff, through 

pa (Grade 6-10 ave.) salary for 

adverse 

positive 

productivity, sick leave 

1,400 agile working staff

impact, 

impact, 

and attrition in the 

perhaps -5%

perhaps 10%

changed buildings

Annual

-£1,785,000

£3,750,000

 
 
Critical Path Analysis 
 
23. 

The outline project implementation plan indicates  the critical issues identified 
below,  all of  which  have been subject to some challenge to date.  Key  points 
are: 
 
a) A period of reasonable, meaningful consultation needs to be allowed for in 
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order  to  take  account  of  the  variety  of  contracts  held  by  staff  that  will  be 
affected by the proposals.  
 
b)  The  period  for  further  service  engagement  is  considered  a  critical  and 
dynamic  period  to  settling  the  desired  outcomes  to  the  next  phase.    An 
extended  period  of  one  month  to  engage  with  Directors  (Deputy)  and 
Departmental Leadership Teams is allowed. 

 
Draft Programme 
 
The  draft  programme  below  is  indicative  only  and  is  intended  to  illustrate  the  key 
activities and will be subject to amendment following further discussions at CCMT / 
DLT’s. 

 

 
 
 Recommendations  
 
24. 

It is recommended that CCMT endorse: 
 
  The adoption and development of Option C; 
  The  creation  of  an  AUP/  Property  Governance  Board  Chaired  by  a 

Director with Deputy Director’s attendees; 

  The  approach  to  agile  working  and  creation  of  an  agile  working 

environment; 

  Supporting staff wellbeing through change. 
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