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Projektbakgrund

Pa fastigheten Alstavik 1 ligger Kronohiktet och Spinnhusen som
forvaltas av fastighetskontoret. Byggnaderna var en del av den
fangelseverksamhet som fanns pa Langholmen och som
upphorde pa 1970-talet.

Den dldsta delen pa fastigheten &r delar av den dldre malmgéarden
Alstavik frdn mitten av 1600-talet samt de Ostra och vistra
Spinnhusldangorna fran mitten 1700-talet. Under 1800-talet
byggdes byggnadskroppar till i flera omgangar, bland annat den
som idag kallas Kronohaktet.

Sedan 1970-talet har Kronohiktet byggts om och fungerar sedan
1989 som en hotell- och konferensanlédggning. Spinnhusldngorna
och en del av Kronohéktet inrymmer idag ateljéer och
foreningsverksamhet.

Byggnadernas tekniska installationer har nu uppnatt sin tekniska
livsldngd och behover utredas for vidare atgérder.

En undersdkning av avloppssystemet har genomforts som visar
att detta dr i mycket daligt skick. OVK-besiktningar och
felanmélningar har foranlett att kontoret behdver utfora en total
utredning av samtliga tekniska installationer.

Kronohéktet delar ett flertal av sina system med Spinnhuset. Ett
utredningsbeslut finns redan for utredning av Spinnhusens
tekniska installationer; Teknisk upprustning och utveckling av
ateljéer, Spinnhuset, Alstavik 1 (dnr FSK2023/299). Hér behover
en samordning ske mellan utredningen av Spinnhusets tekniska
installationer samt kommande utredning av Kronohéktet.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret dnskar skapa en byggnad med modern teknik
som moter verksamhetens behov och som samtidigt bevarar och
skapar forutséttningar for att forvalta byggnadens kulturhistoriska
vérden.

Ventilationssystemen &r fran 80-talet samt tidigt 90-tal och
behover utredas. Alla ventilationsaggregat har mer eller mindre
natt sin tekniska livsldangd. Genom att atgirda de nddvéndigaste
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bristerna 1 hotelldelens ventilationssystem dr OVK-kraven dér
uppfyllda. Ur ett energiperspektiv bor fler och mer langsiktigt
héllbara ventilationsldsningar skapas. I restaurang- och
konferensdelen har kanalrengdring och mindre atgérder gjorts.
Trots detta har godkdnd OVK inte uppnatts dér utan mer
omfattande atgérder kravs. Dessa atgirder bor inga i en storre
upprustning.

Styrsystemen for virme, ventilation och kyla behdver utredas
géllande skick och funktioner.

Undercentralen bor byggas om si att de olika kretsarna separeras
(till exempel for ventilation, virme och varmvatten) mellan de
olika huskropparna och dess verksamheter.

En egen krets for handukstorkarna méste skapas for att forebygga
risker med legionella. Istéllet, for som 1 dag, att den dr en del av
VVC-kretsen.

Avloppsystemet i hotell- och konferensbyggnaderna ér i sin
helhet i mycket déligt skick och behdver bytas ut eller atgérdas.
Det géller dven avloppsystem och dagvattensystem forlagd i
mark. Nir dagvattensystemet utreds ska hénsyn tas till att 1
storsta mojliga man hantera ett 100-ars regn.

Mojligheten att ansluta till fjarrkyla behover utredas for att
eventuellt mojliggdra komfortkyla i lokalerna och fa bort dagens
farskvattenkylda utrustningar samt koppla pa befintliga kyl- och
frysmaskiner.

Brandlarm och sprinklersystem ska utredas. Brandcellsgrianser
inklusive brandklassade ddrrar behdver ses dver. Aven system for
nddljus och utrymningsskyltar behover utredas.

Elsystem och dess elcentraler behdver utredas.
Belysningen i hotell- och konferens ska utredas for att ta reda pa
hur den uppfyller kraven pa LUX-tal och hur energiatgang kan

minimeras.

Stadens teknikdatanét utreds for att se hur det motsvarar vara
krav.
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Ett par av hissarna har renoverats under 2022-2023 for att
uppfylla gillande myndighetskrav och driftsikerhet. Aterstdende
hissar och lyftbord bor utredas vidare.

God tillgdnglighet i och till byggnaden samt goda parkerings-
mdjligheter for cykel uppfylls som de ér utformade idag och ska
fortsétta tillgodoses.

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

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

Mindre undersokningar har gjorts pa olika tekniska system 1
byggnaden som till exempel avlopps- och ventilationssystem.
Dessa undersokningar ligger till grund for kommande utredning.

Geografiskt omrade
Projektet kommer omfatta Kronohéktet som ligger pa fastigheten
Alstavik 1 pd Langholmen, S6dermalm. P4 samma fastighet

ligger dven bland annat Spinnhusen (som omfattas av
utredningsbeslut dnr FSK2023/299).

Styrande forutsattningar

. Befintliga hyresavtal

. Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
. Fastighetskontorets tekniska anvisningar
. Forsdakringsbrevet

. Lagar och myndighetskrav

. Miljoprogram for Stockholms stad 2020-2023
. Skyfallsmodellering f6r Stockholms stad

. Stadens miljoprogram 2020-2023

. Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)

. Vérdprogrammet

Mal & syfte

Malet med projektet dr att skapa en langsiktigt hallbar byggnad
for befintlig verksamhet och eventuellt framtida, som uppfyller
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gillande myndighetskrav och lagkrav. Aven att tillhandahalla och
forvalta kostnadseffektiva och funktionella lokaler.

Syftet med projektet ar att utreda behovet av att rusta upp
byggnadernas tekniska installationer da dessa har uppnétt sin
livslangd.

Genom att bygga om och upprusta de tekniska installationerna
bidrar projektet till Stadens miljoprogram 2020-2023 dér
energianviandningen i kommunens fastigheter och verksamheter
ska minska med minst 10 procent

Genom upprustning av de tekniska systemen bidrar projektet till
kommunfullmaktiges inriktningsmal Ett grént och fossilfritt
Stockholm som leder en rdittvis klimatomstdllning samt Stockholm
ska bli klimatpositivt genom att renoveringen bidrar till en storre
energieffektivitet 1 byggnaden.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla stadens Vision
2040 och malomradet Hdallbart vixande och dynamisk stad
genom att skapa mojligheter for restaurang- och
hotellverksamheten som skapar liv och rorelse i staden.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for
tillganglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsittning 2018-2023. En tillgénglighetskonsult kommer vid
behov vara delaktig i utredningsarbetet for att sékerstélla att
tillgénglighetskraven for byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Fastigheten har ett hogt kulturhistoriskt vérde och &r blaklassad,
vilket innebir synnerligen hoga kulturhistoriska vérden enligt
Stadsmuseets klassificeringskarta. Fastighetskontoret kommer i
projektet f6lja vardprogrammet for fastigheten.

Preliminar tidplan

Utredningsbeslut Q4 2023
Inriktningsbeslut Q2 2024
Genomforandebeslut Q4 2024
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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
primirt drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det
specifika projektet berdknas initialt till inriktningsbeslutet och
slutgiltigt infor genomforandebeslutet.

Fastighetsekonomi
Investeringen medfor en betydande 6kning av kapitalkostnader.

Kontorets drift- och underhallskostnader bedoms minska efter
ombyggnad. Atgirder pa tekniska installation, exempelvis
ventilations- och virmesystem, bedoms kunna minska
medieanvindning.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut
berdknas uppga till 8 mnkr, vilka ar inkluderade i den totala
bedomda investeringsutgiften. Utredningsutgiften bedoms kunna
inrymmas inom kontorets langsiktiga investeringsplan for ar
2023 och 2024.

Det bokforda vardet uppgér idag till 27 330 767 kr.

Efter projektets genomfrande berdknas underhallskostnaderna
minska och en bittre kontroll av energiforbrukning uppnaés.

Risk, kvalitet och mojligheter

Projektrisker

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

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

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

e Forandring av omfattning — Projektets omfattning méste
reduceras.
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e Kvalitetsforsdmring — Projektets slut- eller delleveranser
kommer att ha lagre kvalitet 4n satta malséttningar.

Skalan for bedomningen av vésentlighet dr uppdelad pa:

1 - Forsumbar 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 hindelse intréffar.
Skalan for bedomningen av sannolikhet dr uppdelad pa:

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

Okade kostnader pga byggnadens | 4 3

forutsittningar, oforutsedda
hiandelser i ROT-projekt i en
kulturklassad byggnad.
Intilliggande verksamheter och 4 3
hyresgéster kan komma att
paverkas negativt under

entreprenaden.

Tidsforskjutning 2 4
Befintlig hyresgist som bedriver | 5 2
verksamhet 24/7

SWOT-analys

Styrkor
- Byggnaden fungerar vil for dagens verksamhet.

- Stockholms stad &r fastighetségare och fastighetskontoret
forvaltar byggnaden.

- Byggnaden ér centralt lokaliserat nira kollektivtrafik.

- Byggnad med stort kulturhistoriskt vérde.

- De fore detta fiangelselokalerna i Kronohéktet pa
Langholmen ér starkt forknippade med Stockholms
historia.

- Nytt hyresavtal som tar ekonomisk hdjd for en teknisk
upprustning.
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Svagheter
- Kulturhistoriskt skyddad byggnad, vilket begrdnsar vilka
atgirder som dr mojliga att gora.
- Verksamheten pdgar dygnet runt, dret om, vilket gor att
storre upprustningsarbeten behdver ske 1 etapper for att
verksamheten ska kunna fortgé utan evakuering.

Maijligheter

- Genom att gora en teknisk upprustning kan byggnaderna
utvecklas med den befintliga verksamheten, minska
energiforbrukningen och effektivisera ovriga
forvaltningskostnader.

- Genom att utreda mojligheten att separera de tekniska
systemen i byggnaderna utifran verksamhet och del av
hus ges mdjlighet till fler typer av verksambheter 1
framtiden.

Hot
- Om ingen teknisk upprustning sker kommer nuvarande
hyresgist, som bedriver hotell- och konferensverksamhet
dygnet runt, ret om, pa sikt inte kunna bedriva sin
verksambhet.

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 aterkomma till fastighetsnimnden med
underlag till inriktningsbeslut under kvartal tva 2024.
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