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Projektbakgrund

Alstavik 1 bestar av malmgarden Alstavik 1 norr samt den Ostra
och véstra spinnhuslédngan, Spinnhuset, fran mitten av 1700-talet.
Den dldsta byggnaden pa fastigheten dr malmgarden Alstavik
fran 1600-talet. Tillsammans med malmgardens byggnad bildar
spinnhuslédngorna och ytterligare en byggnadskropp i soder (som
inte ingar i Alstavik 1) en sluten gérd.

Spinnhuset inrymde fran borjan Stockholms forsta spinnhus, en
arbetsinrittning for smakriminella och tiggare. Sedan 1820
inrymdes Kronohéktet i flera av husen och fiangelseverksamheten
flyttade ut forst pa 1970-talet. Sedan dess anvinds en stor del av
Spinnhuset som konstnirsateljéer.

Spinnhuset inhyser idag ett flertal olika hyresgéster dar
majoriteten utgors av ateljéforeningar och enskilda konstnarer.
Vidare hyrs en del av byggnaderna ut till en musikstudio,
Langholmens hotell samt till ett segelsdllskap som hyr en stor del
av bottenplan pé ena gaveln av huset. Spinnhuset ar en vélbesokt
plats och manga kommer dit for att besoka saval
ateljéforeningarna som de gamla fangelselokalerna i huset.
Kombinationen av detta har blivit véldigt framgangsrikt de
senaste aren och fungerat bra.

Idag aterfinns ateljéytor pd samtliga vaningplanplan i Spinn-
husents Ostra och véstra flygel. Flyglarna ar separata utan central
kommunikation emellan. Entréer finns idag i dst, vést och i norr.
Ingen entré ar idag tillgdnglighetsanpassad. Planldsningen
varierar fran plan till plan, dé vissa av innerviggarna dr byggda
av konstnérerna sjdlva och deras placering hinger samman med
konstnidrernas olika behov.

Pa flera plan aterfinns en bred korridor med ljusinslédpp mot
garden. Ateljérummen nés fran korridorerna och har i regel ett till
tva fonster. Ibland 6ppnas korridorerna upp med stérre rum.
Gemensamma ytor som exempelvis pentryn och tvitt ar
placerade i korridorer mot garden. Toaletter aterfinns i &ndarna
av flyglarna. I byggnaderna finns dven teknikutrymmen, som
undercentral for virme och varmvatten samt utrymme for
inkommande el-matning.
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Beskrivning av projektet

Pa uppdrag av Fastighetskontoret har en teknisk statusinventering
utforts, vilken syftar till att ligga till grund for utredningen om
den tekniska upprustningen och hur fler ateljéer kan tillskapas i
byggnaden.

Statusinventeringen visar att de flesta tekniska system, det vill
sdga installationer sdsom hissar, ror, el, virme, brand och
ventilation, har passerat sin tekniska livslangd. Samtliga tekniska
installationer behover ses over.

Forutom att den tekniska upprustningen ar nddvindig finns ett
behov inom staden att tillskapa fler ateljéer. Den tekniska
statusinventeringen indikerar att det gér att tillskapa fler ateljéer
genom att dndra disponering av ytan 1 byggnaden. Antalet ateljéer
skulle kunna 6ka fran 43 stycken till 85 stycken, vilket innebér en
okning med 42 ateljéer.

Byggnaden é&r blaklassad enligt stadsmuseets klassificeringskarta,
och bedoms dirmed ha ett synnerligen hogt kulturhistoriskt
virde. Ett vardprogram &r framtaget av fastighetskontoret och ska
anvindas som beslutsunderlag i det kommande projektet.

Ambitionen dr att genom projektet uppna dagens myndighetskrav
for bland annat brandskydd och optimerade lokalytor, uppna
forbéttrad energihushéllning, forbattrat inomhusklimat och en
forenklad drift.

Kontoret dnskar tillskapa en modern byggnad som moter verk-
samhetens behov och som samtidigt bevarar och skapar forut-
sattningar for att forvalta byggnadens kulturhistoriska vérden.

Komplettering av dagvattensystem och byte av
spillvattenledningar till tomtgréins ska utredas. Markarbeten for
nya dragningar till tekniska system kan tillkomma.

Nya el-centraler samt ny dragning av el och nétverk utreds.
Passagesystem utreds om de kan installeras vid entréddrrar, for
dorrar i trapphus och som skiljer hyresgister at. Styrsystem och
brandsystem i huset &r av dldre karaktir och ska ses over.

Som energibesparande dtgirder kan exempelvis tilliggsisolering
av vindsbjilklaget utredas. Vidare kan energiforbéttring utredas,
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till exempel kan befintliga fonster kompletteras med isolerglas
samt titning, och installation av centralt ventilationsaggregat av
FTX-typ genomfdras. Aven byte av belysning till LED-armaturer
1 hela byggnaden, med nérvarostyrning i de utrymmen dir behov
finns, kan utredas.

Energiberdkning ska utforas.

God tillgénglighet i och till byggnaden samt goda parkerings-
mdjligheter for cykel dr viktiga funktioner och ska ses over.
Markarbete for tillgédnglighet, nya ramper och handikapparkering
vid véstra och Ostra ldngan utreds.

Malet dr att byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik-
och driftperspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for
driftpersonal och hyresgister.

All renovering samt tilldgg ska ske varsamt och enligt
metodanvisning i vardprogram.

Likt den samtida samhallsutvecklingen ar det viktigt att
byggnaden har ett hallbarhetsperspektiv, bade vad det géller
ekonomi, milj6é och socialt. Ambitionen &r att strdva mot
miljobyggnad silver.

Geografiskt omrade

Pa fastighet Alstavik 1 ligger Spinnhuset fran mitten
1700-tal. Alstavik 1 bestdr av malmgarden Alstavik 1
norr samt de dstra och véstra spinnhuslédngorna.
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Styrande forutsattningar

e Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
Befintliga hyresavtal

Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
Fastighetskontorets tekniska anvisningar
Forsdkringsbrevet

Lagar och myndighetskrav
Skyfallsmodellering for Stockholms stad
Stadens ateljéstrategi

Stadens miljoprogram 2020-2023

Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
Vérdprogrammet

Mal & syfte

Genom detta projekt foljs nimndens huvudsakliga ansvar att

e Tillhandahélla och forvalta kostnadseffektiva och
funktionella ateljelokaler till stadens konstnérer.

o Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig
oversyn av lokalbestandet i enlighet med stadens
fastighets- och lokalpolicy.

Malet med projektet ar att skapa en byggnad som uppfyller
gillande myndighetskrav och lagkrav samt &r langsiktigt hallbar.

Projektet bidrar till kommunfullméktiges méal for verksamhets-
omradet Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
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och foreningsliv genom att renovera kulturklassade lokaler till
dndamalsenliga konstnérsateljéer.

Projektet bidrar till kommunfullmiktiges mal for verksamhets-
omradet I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb
genom att fler konstnirer ges mojlighet att utdva sin verksamhet i
dndamalsenliga lokaler.

Genom upprustningarna av de tekniska systemen bidrar projektet
till kommunfullméktiges inriktningsmal Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning samt Stockholm
ska bli klimatpositivt genom att renoveringen bidrar till en storre
energieffektivitet i byggnaden.

Genom renoveringen sidkerstélls en kommande god hantering av
verksamheternas miljofarliga avfall, varfor projektet bidrar till att
uppfylla verksamhetsmélet: Stockholmarnas hdlsa ska framjas
genom ren luft, rent vatten och gififria miljoer.

Projektet bidrar dven till kommunfullmaktiges mal for
verksamhetsomradet Stockholm ska vara en oppen, jamstdlld och
demokratisk stad genom att tillhandahalla god standard i
kulturintensiva lokaler.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla stadens Vision 2040
och mélomradet Hallbart vixande och dynamisk stad genom att
skapa mojligheter for ett brett kulturutbud som skapar liv och
rorelse i staden.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for
tillgdnglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2018-2023. En tillgdnglighetskonsult har varit delaktig i
utredningsarbetet for att sikerstilla att tillganglighetskraven for
byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Fastigheten har ett hogt kulturhistoriskt vérde och &r blaklassad,
vilket innebér synnerligen hoga kulturhistoriska védrden enligt
Stadsmuseets klassificeringskarta. Fastighetskontoret kommer i
projektet folja vardprogrammet for fastigheten.

Utredningsorganisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskonteret.

Utredningsorganisation:
o Kontoret dr bestillare samt projektigare.
e Projektet kommer att drivas av kontoret.
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e Kontoret utser projektledare.

e Projektet kommer att genomforas enligt kontorets interna
projektprocess.

e Projektet kommer att ha en styrgrupp bestdende av
representanter fran kontoret.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Preliminér tidplan for projektet:

Utredningsbeslut Q3 2023
Inriktningsbeslut Q12024
Genomforandebeslut Q2 2024

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom
spannet 6ver 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primért
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Fastighetsekonomi
Investeringen medfor en betydande 6kning av kapitalkostnader.

Kontorets drift- och underhéllskostnader beddms minska efter
ombyggnad. Atgirder pé tekniska installation, exempelvis
luftbehandlingssystem och virmesystem, bedoms kunna minska

bitzgdrdagsengifienvindning.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut berdknas
uppga till 10 mnkr, vilka dr inkluderade i den totala bedomda
investeringsutgiften. Utredningsutgiften bedoms kunna inrymmas
inom kontorets utokade investeringsplan for ar 2023.

Det bokforda vérdet uppgér idag till 10 221 554 kr.

Efter projektets genomfrande berdknas inga kénda
underhéllsbehov kvarsta.
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Risk och majligheter

Projektrisker

Risk definieras som hur troligt det &r att nigot intrdffar som har
negativ paverkan pé att projektets malséttningar uppnas och méts
ofta i termer av vidsentlighet och sannolikhet. Vasentligheten
bedoms utifran foljande kriterier:

e Ekonomi — Projektets inkomster/intdkter reduceras
och/eller dess utgifter/kostnader okar. Inkluderar savél
interna som externa poster.

e Tidsforskjutning — Héndelser enligt tidplan
forsenas/forandras till det sdmre.

e Forandring av omfattning — Projektets omfattning méste
reduceras.

o Kbvalitetsforsdmring — Projektets slut- eller delleveranser
kommer att ha ldgre kvalitet 4n de malsdttningar som satts

upp.

Skalan for beddmningen av vésentlighet dr uppdelad pa:

1 - Férsumbar 4 - Allvarlig
2 - Lindrig 5 - Mycket allvarlig
3 - Kénnbar

For att skapa en mgjlighet till prioritering av risker dr det viktigt
att aven bedoma sannolikheten for att en hdndelse intréffar.
Skalan for beddmningen ar uppdelad pa:

1 - Osannolikt 4 - Trolig
2 - Mindre sannolik 5 - Mycket sannolik
3 - Mojlig

Okade kostnader pa grund av 4 3
byggnadens forutsittningar,
oforutsedda hindelser i ROT-

projekt i en K-markt byggnad.

Kvalitetsforsdmring — Projektets | 2 3
slut- eller delleveranser kommer
att ha ldgre kvalitet &n de
malsdttningar som satts upp.

Intilliggande verksamheter och 4 3
hyresgéster kan komma att
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paverkas negativt under
entreprenaden.
Tidsforskjutning 2 4

SWOT-analys

Styrkor
- Goda forutsittningar att 6ka antalet konstnérsateljéer.

- Goda forutsattningar for ateljéverksamhet.

- Stockholms stad &r fastighetségare och fastighetskontoret
forvaltar byggnaden.

- Centralt lokaliserat nira kollektivtrafik.

- Vilkénd byggnad och plats i Stockholm.

- Byggnad med stort kulturhistoriskt vérde.

- De fore detta fangelselokalerna pa Langholmen &r starkt
forknippade med Stockholms historia.

Svagheter
- Svarigheter att hitta erséttningslokaler till konstnarerna
under projektet.

Mojligheter
- Ombyggnaden skulle kunna ge tillgang till fler
dndamalsenliga ateljéer i centralt ldge.
- En teknisk upprustning skulle medge storre kontroll for
energioptiomering.

Hot

- Kulturhistoriskt skyddad byggnad som begrénsar
mdjligheterna gillande vilka dtgarder som dr mojliga att
gora.

- Det stora antalet hyresgéster (manga konstnérer har
enskilda hyresavtal) innebér en utmaning vid evakuering.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgor underlag for utredningsbeslut.
Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer
att diarieforas och dokumenteras i eDok samt enligt
fastighetskontorets anvisningar.

Kontoret avser att terkomma till fastighetsnimnden med underlag
for inriktningsbeslut under Q1 2024.
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