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Ombyggnad av Piltradet 11, hus 06, till kontorslokaler.
Reviderat inriktningsbeslut

FSK 2018/239

Beslut
Fastighetsnimnden beslutar enligt fastighetskontorets forslag:

1. Fastighetsndmnden godkénner forslag till inriktning och ger
fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projektet Ombyggnad av Piltradet 11, hus 06, till
kontorslokaler, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut till en utgift som redovisas i
tjédnsteutlatandets bilaga 1.

2. Fastighetsndmnden anméler inriktningsbeslutet till
utbildningsndmnden.

3. Fastighetsndimnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.

Nimndens behandling av drendet

Framlagda forslag till beslut
Néamnden foreslar (se beslutet).

Beslutsging
Ordforanden Clara Lindblom (V) finner att nimnden beslutar enligt
kontorets forslag.

Handlingar i arendet
e FSK 2018/239-6 (Signerad) Ombyggnad av Piltrddet 11, hus
06 till kontorslokaler. Reviderat inriktningsbeslut
e FSK 2018/239-7 Bilaga 1 Ekonomisk redovisning
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Detta dokument har signerats digitalt av féljande personer

Namn Datum
Clara Julia,Lindblom 2023-06-01
Fritz Hakan Douglas,Lennaard 2023-06-01
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Ombyggnad av Piltradet 11, hus 06, till
kontorslokaler

Reviderat inriktningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

1.

3.

Fastighetsnimnden godkanner forslag till inriktning och ger
fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta planering for projektet
Ombyggnad av Piltrddet 11, hus 06, till kontorslokaler, som
underlag for ett kommande genomforandebeslut till en utgift
som redovisas 1 bilaga 1.

Fastighetsnimnden anmadler inriktningsbeslutet till
utbildningsndmnden.

Fastighetsndmnden forklarar drendet for omedelbart justerat.

Utbildningsforvaltningens forslag till beslut

1.

Utbildningsndmnden godkénner forslag till inriktningsbeslut
for inhyrning av lokaler 1 Piltradet 11, hus 06, (Hantverkargatan
2H) till en uppskattad tillkommande forsta rshyra ar enligt
bilaga 1.

Utbildningsndmnden uppdrar at utbildningsforvaltningen att
bestilla underlag for genomforandebeslut till en kostnad enligt

bilaga 1.

Utbildningsndmnden forklarar &rendet omedelbart justerat.
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Sammanfattning

Fastigheten Piltrdadet 11, hus 06, (Hantverkargatan 2H) &r 1 stort
behov av upprustning dé i stort sett alla tekniska installationer har
uppnatt sin livslingd. Fastighetskontoret planerar en genomgéende
upprustning av byggnadens tekniska installationer, biarande stomme
och ytskikt. Byggnadens befintliga ytor och planldsningar kommer
att anpassas for att mojliggora battre tillgédnglighet och tillgodose
brandutrymningskrav samt effektiviseras utifrén ett hyresgéstbehov.
Fastighetskontoret samarbetar med utbildningsfoérvaltningen som
ska forhyra lokalerna for att fa basta mdjliga resultat. Tanken ar att
tillskapa cirka 120 arbetsplatser i oppen planlosning, motesrum i
varierande storlek for mellan 4-12 deltagare samt ett storre
motesrum for flera. P4 vdningsplanen finns d&ven mindre samtalsrum
dimensionerade for verksamheten.

Utbildningsforvaltningen hyr i dag kontorslokaler pa
Hantverkargatan 3A-C, som ér 1 stort behov av underhéllsatgérder.
Forslaget innebér att utbildningsforvaltningen far tillgng till en
kontorsmiljé som &r battre anpassad till verksamhetens behov.
Fordandringen innebir dven en effektivisering av forvaltningens
totala kontorsyta. Tillsammans med lokalerna pa Piltrddet 11 hus 05
(Hantverkargatan 2F) skapar inhyrningen forutsittningar for fler
framtida lokaleffektiviseringar.

Uppgifter om projektets ekonomi framgér av bilaga 1.

Arendet

Bakgrund

Byggnaden pa fastigheten Piltrddet 11 uppfordes aren 1910- 1911
som en ny operationsbyggnad for Kungliga Serafimerlasarettet och
var en utvidgning av den kirurgiska kliniken. Byggnaden dr pd 2176
kvm varav 1942 kvm ér lokalarea. Ursprunglig arkitekt var Ludvig
Pettersson. Huset byggdes om 1930 och byggdes till 1960 med en
fonsteraxel at Oster. Nar Serafimerlasarettet lades ner pa 1980-talet
renoverades huset och forbindelsen med den stora kirurgiska
kliniken revs, liksom manga av de andra forbindelserna mellan
byggnaderna i kvarteret Piltradet.
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Utdrag fran hitta.se

De senaste aren har byggnaden anvénts for vardverksamheter. En
dialysklinik, en rehabiliteringsmottagning samt en metadonklinik
har inrymts 1 lokalerna. Dialysverksamheten har gatt hart &t
avloppssystemet som vid undersokning uppticktes uppnétt sin
tekniska livslangd och ér 1 behov av akut atgérd. Vid denna
undersokning konstaterades att ytterligare tekniska installationer, s&
som ventilation, el och brand uppnatt sin tekniska livslangd. Darfor
beslutades att en total renovering behdver goras.

Efter renovering planeras byggnaden inrymma kontorslokaler for
utbildningsforvaltningen varfor lokalerna kommer
verksamhetsanpassas for utbildningsforvaltningen.

Utbildningsforvaltningen hyr i dag kontorslokaler av
fastighetskontoret i fastigheten Glasbruket 3 (Hantverkargatan 3 A-
C) som ér i stort behov av underhéllsdtgirder. Lokalerna utgdrs idag
till stor del av mindre arbetsrum for 2-4 personer vilket inte dr
optimalt for organisationens behov. Det sitter cirka 170 medarbetare
hir idag. Samtidigt saknas andra funktioner, framfor allt motesrum 1
olika storlekar samt mindre samtalsrum.

De senaste aren har graden av distansarbete bland

utbildningsforvaltningens medarbetare 6kat. Mdnga medarbetare
har dessutom roller som innebér regelbundna verksamhetsbesok i

Flominggatan 4 skolorna och begriinsad tid pd kontoret. Det finns dirmed ett behov

104 20 Stockholm av att nyttja kontorsarbetsplatserna mer flexibelt.
Vaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen
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Bytet av lokaler innebér att utbildningsforvaltningen far tillgang till
en kontorsmiljo som &r battre anpassad till verksamhetens behov.
De nya lokalerna mojliggor ett flexibelt arbetssatt utan personliga
arbetsplatser, vilken skapar mojligheter till effektivare nyttjande av
lokalytan. Forédndringen innebir dven en minskning av
utbildningsforvaltningens totala kontorsyta med 221 kvm.

Tidigare beslut

2017, internt utredningsbeslut, Fastighetskontoret,

2018-09-13, Inriktningsbeslut (dnr: FSK 2018/239). Beslutets
inriktning var mot en vardbyggnad dar Region Stockholm skulle
forhyra vilket dock aldrig blev av.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret i samrad med
utbildningsforvaltningen. Samrad har skett med
stadsledningskontoret 2023-04-18.

Beskrivning av projektet

Den senaste storre renoveringen av byggnaden utfordes pa 1980-
talet och de tekniska systemen som exempelvis ventilation, el, VA
och brand, har nu uppnatt sin livslingd. Fastighetskontoret planerar
en genomgaende upprustning av byggnadens tekniska installationer,
barande stomme och ytskikt. Byggnadens befintliga ytor och
planlésningar kommer att anpassas for att mojliggora béttre
tillgénglighet, tillgodose brandutrymningskrav samt effektiviseras
utifran kommande utbildningsforvaltningens behov.

I samband med den tekniska upprustningen anpassas lokalerna till
kontorslokaler for utbildningsforvaltningen. Lokalerna
dimensioneras for cirka 170 medarbetare med ett flexibelt
arbetssitt, vilket motsvarar behovet for samma antal medarbetare
som 1 dag sitter pa Glasbruket 3 (Hantverkargatan 3 A-C). Cirka
120 arbetsplatser tillskapas 1 en 6ppen planlosning liksom ett flertal
motesrum 1 varierande storlek. P& vaningsplanen finns dven mindre
samtalsrum dimensionerade for verksamheten.
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Konceptskiss plan 2

Ventilationssystemet kommer att bytas ut till ett system som
tillgodoser hyresgastbehovet utifran lokalernas tilltinkta
verksamhet och anvindningsomrade. Det befintliga elsystemet ska
renoveras for att uppfylla myndighetskrav. Virmesystem kommer
att rustas upp till gdllande byggstandard.

Fastigheten har idag en del tekniska system ihop med andra
byggnader, sa som el och virme, vilket ska ses 6ver. En delning till
separat forsorjning och métning ska goras for att mgjliggora en
béttre uppfoljning och for att kunna maéta effektiviseringar som gors
1 projektet.

Hallbarhet och kvalitet

Antikvariska aspekter

Byggnaden ér gulmarkerad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta
och bedoms ha positiv betydelse for stadsbilden och/eller ha visst
kulturhistoriskt vérde.

Arbetsmiljo

I samband med renoveringen kommer befintliga brister i
arbetsmiljon for drift- och personalutrymmen atgérdas med
dndamalsenliga ytor.

Fastighetskontoret Jamstalldhet och jamlikhet
Fastighetsavdelningen . o . .
9 ’ I ombyggnaden ingar att skapa konsneutrala utrymmen for att
Fleminggatan 4 frimja jamstilldhet och jamlikhet.
Box 8312
104 20 Stockholm e
Vixel 08-508 270 00 Miljokonsekvenser

Fax 08-508 27 070 . s w1 ) .
fastighetskontoret@stockholm.se Projektet ska folja stadens miljopolicy och har som dndamal att

start.stockholm skapa en storre energieffektivitet genom att byta ut dldre material
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och installationer mot nya och mer energibesparande alternativ.
Ambitionen dr att det langsiktigt ska leda till minskade drift- och
underhéllskostnader.

Alla material kontrolleras enligt byggvarubedomningen.

Aterbruk gors dir det dr méjligt, till exempel kommer stora
glaspartier i byggnaden med dorrar som idag avgriansar kontorsyta
frén trapphus aterbrukas.

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgéinglighet och delaktighet for personer med
Sfunktionsnedsdttning 2018-2023. En tillgdnglighetskonsult har varit
delaktig 1 utredningsarbetet for att sdkerstélla att
tillginglighetskraven for byggnaden uppfylls.

Mal och syfte

Malet med projektet &r att skapa en byggnad som uppfyller gillande
myndighetskrav och lagkrav samt ar langsiktigt hallbar. Byggnaden
anpassas for utbildningsforvaltningen och ér en effektivisering av
forvaltningens totalyta.

Med ny teknik forvéntas energieffektivisering uppnas genom
atervinning vid uppvirmning av lokaler samt genom légre
energiforbrukning.

Personaleffektivisering kommer uppnas genom mindre
servicebehov efter renovering vilket &ven kommer leda till
kostnadseffektivisering géllande drift -och underhéllskostnader.

Utbildningsforvaltningens mal med projektet &r att fa
dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler med en god
arbetsmiljo. Lokalerna planeras utifrén ett flexibelt nyttjande, utan
personliga arbetsplatser, med en vasentligt storre variation av rum
an dagens kontorsmiljo pa Glasbruket 3 (Hantverkargatan 3 A-C).

Den o6kade tillgédngen till mdtesrum innebér dven en forbéttring for
utbildningsforvaltningen som helhet, d& dessa kan samnyttjas med
utbildningsforvaltningens kontorsarbetsplatser pa Piltradet 11 hus
05 (Hantverkargatan 2F). Utbildningsforvaltningen 1dmnar
lokalerna pa Glasbruket 3 (Hantverkargatan 3 A-C) i samband med
genomfort projekt och ddrmed upphor det hyresforhallandet.

Parallellt med inhyrningen av lokalerna genomfor
utbildningsforvaltningen en dversyn av det totala nyttjandet av
befintliga kontorslokaler pa Piltrddet 11 hus 05 (Hantverkargatan
2F). Milet ir ett mer effektivt lokalnyttjande genom ett mer
flexibelt arbetssitt.
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Utbildningsforvaltningen har i dag ocksa kontorsarbetsplatser pa
Lovholmsvigen i Liljeholmen, Fleminggatan och Hornsgatan. Ett
effektivare nyttjande av lokalerna pa Hantverkargatan kan pa sikt
ocksé innebéra ett minskat behov av andra lokaler.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullmiktiges inriktningsmal Ett Stockholm med en stabil
och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostdider for alla
genom att tillhandahalla kontor for stadens verksamhet.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullméktiges mél for verksamhetsomradet Medarbetare i
Stockholm ska ges goda forutsdttningar att géra ett bra jobb genom
att mojliggdra arbete i moderna d&ndamalsenliga lokaler.

Kommunfullméktiges inriktningsmaél: Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning genom att
renoveringen bidrar till en storre energieffektivitet i byggnaden
genom att byggnadens energivarden minskar med hjélp effektivare
energiforsorjning samt miljovéanligare materialval.

Genom detta projekt foljs fastighetsnimndens huvudsakliga ansvar
att:
e Tillhandahélla och forvalta egna och inhyrda lokaler primért
for stadens egna verksamheter.
e Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig
oversyn av lokalbestandet i enlighet med stadens fastighets-
och lokalpolicy

Preliminar tidplan
Genomforandebeslut fastighetsndmnden Q4 2023
Genomforandebeslut kommunfullméktige Q1 2024

Produktionsstart Q12024
Projektavslut Q12025
Tilltrade hyresgést QI 2025
Ekonomi

Projektekonomin redovisas separat i bilaga 1. For att bland annat
Oka konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande upphandling
har kontoret en praxis om att beloppen i investeringsbesluten
sekretessbeldggs s ldnge projektet pagar. I samband med
slutredovisning for nimnd offentliggdrs all information.

Projektet kommer att medfora en 6kad hyreskostnad for
utbildningsndamnden eftersom det handlar om att genomfora
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verksamhetsanpassningar till kontor som uppfyller funktionalitet
och dagens arbetsmiljokrav. Hyresséttningen utgar ifrdn en
kostnadsbaserad hyra med fastighetskontoret som hyresvérd och
utbildningsforvaltningen som hyresgist. Utbildningsforvaltningens
nuvarande lokaler i Glasbruket 3 (Hantverkargatan 3 A-C) dr nésta
etapp 1 en mer omfattande upprustning av fastigheter pa
Kungsholmen som ér nddvéandiga utifran lokalernas nuvarande
skick. Detta kommer att leda till 6kade hyresnivéer 4ven om
utbildningsforvaltningen skulle stanna kvar i nuvarande lokaler.
Genom detta projekt effektiviseras utbildningsforvaltningens totala
kontorsyta och forvaltningen undviker dessutom den evakueringen
som skulle vara nédvéndig.

Rubriken redogdrs noggrannare for i den ekonomiska bilagan.

Risker och mogjligheter

Risker
Nedan éterfinns de identifierade storsta paverkande riskerna for

projektet. De nu identifierade riskerna finns omhéndertagna i
kalkylen:

Risk Atgiardsférslag/lkommentar

Pé grund av Kontoret avser utfora en tidigarelagd rivning
byggnadens tidiga invandigt for att minimera denna risk.
byggnadsar finns risk

for miljofarliga amnen.
Inflationen och 6kande = Kalkyleringen tar hojd for radande

byggpriser omvirldslédge.

Mojligheter

Projektet mojliggor for fler arbetsplatser inom mindre yta och
Oppnar upp for att fler fackforvaltningar, stadsdelsférvaltningar och
bolag ska kunna flytta in till stadsinterna lokaler.

Genom utbildningsforvaltningens flytt till Piltrddet 11 hus 06
(Hantverkargatan 2H) mojliggors kommande projekt i
forvaltningens nuvarande lokaler pa Glasbruket 3 (Hantverkargatan
3 A-C) som ér i stort behov av upprustning.

Projektet mojliggor en hdjning av byggnadens energiklassning
genom energibesparingar som gors med nya tekniska installationer.
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En upprustning av byggnaden bidrar dven till att kulturhistoriska
vérden lyfts fram, vilket innebér att viktig kulturhistoria bevaras och
tas omhand pa ett bra sétt infor framtiden.

Projektet ger utbildningsforvaltningen mdjlighet till ett mer
effektivt lokalnyttjade. De nya lokalerna bygger pa ett flexibelt
arbetssétt utan personliga arbetsplatser. Pa sa sétt kan den totala
kontorsytan minska jimfort med i dag. Aven befintliga
kontorslokaler pa Piltrddet 11 hus 05 (Hantverkargatan 2F) ska i
framtiden nyttjas mer effektivt genom ett mer flexibelt arbetssitt.
Detta skapar dven mojligheter att pa sikt avveckla delar av de
externa kontorslokaler som i dag finns pa andra adresser.

Forvaltningarnas analys

Fastighetskontoret och utbildningsforvaltningen forordar att
projektet genomfors 1 enlighet med presenterat forslag.

Projektet dr en del av en storre Gversyn av kontorslokaler pa
Kungsholmen som planeras inrymma moderna upprustade
kontorslokaler for stadens fackforvaltningar, stadsdelsforvaltningar
och bolag.

Plan for uppféljning

Arendet kommer for utbildningsnimndens del att behandlas i
samverkan med de fackliga organisationerna den 16 maj 2023.
Utbildningsndmndens funktionshinderrad kommer att fa mgjlighet
att behandla drendet vid sammantrddet den 17 maj 2023.

Genomforandebeslut planeras tas under Q4 2023.

Slut

Bilagor
1. Ekonomisk redovisning — sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
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