w Stockholms

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen

Fleminggatan 4

Box 8312

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 270 00

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

Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Fastighetsavdelningen Dnr FSK 2023/202
Sida 1 (6)
2023-04-25
Handlaggare Till
Magnus Karman Fastighetsnamnden
Telefon: 08-50827036 2023-05-23

Teknisk upprustning av Separatorhuset,
Klamparen 8, Utredningsbeslut

Utredningsbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner projektdirektivet.

2. Fastighetsnimnden ger fastighetskontoret 1 uppdrag att
utreda forutséttningarna for projekt Teknisk upprustning av
Klamparen 8, som underlag for ett kommande inriktnings-
beslut, med en berdknad utredningsutgift upp till 8 mnkr.

Sammanfattning

Separatorhuset pé fastigheten Klamparen 8 ér 1 stort behov av
upprustning dé de flesta tekniska installationer har uppnatt sin
tekniska livslangd. Inom projektet kommer byggnadens befintliga
ytor och planldsningar anpassas for att mdjliggora battre
tillganglighet och tillgodose brandutrymningskrav samt
effektiviseras utifran ett hyresgistbehov. Tidigare, &r 2017, har
ytskikt iordningstillts under en mindre omfattande renovering.

Tilltankt hyresgést 4r ndgon eller ndgra av stadens
fackforvaltningar, stadsdelsforvaltningar och bolag som idag har
externa hyreskontrakt. Avsikten ir att tillskapa cirka 200
arbetsplatser 1 6ppen planlosning men dven arbetsrum for farre
personer samt individuella arbetsrum. Aven métesrum och
samtalsrum dimensioneras for blivande verksamhet.

Byggnaden ér bléklassad enligt stadsmuseet klassificeringssystem,
vilket dr den hogsta klassningen och omfattar miljoer som bedoms
ha synnerligen hoga kulturhistoriska vérden.

Utgift for utredningar som underlag for ett kommande
inriktningsbeslut bedoms till 8 mnkr.
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Arendet

Bakgrund

Byggnaden uppfordes som huvudkontor at AB Separator ar 1899-
1901 och har huvudsakligen fungerat som kontor. Byggnaden har
ett synnerligen hogt kulturhistoriskt virde. Under den senaste tiden
har byggnaden fungerat som evakueringslokal for
miljéforvaltningen under tiden teknisk ndmndhuset renoverades.
Nu ér byggnaden tomstélld i véintan pa upprustning.

Byggnaden delrenoverades under 2017 for att fungera som
evakueringslokal. I denna renovering iordningstélldes de flesta
ytskikt, fonster och fasader. Renoveringen omfattade inte de
tekniska systemen som nu uppnaétt sin livslangd. Byggnaden ar
dérfor i behov av en storre teknisk upprustning.

Fastighetskontoret erholl i budget for 2023 ett uppdrag att i
mojligaste man tillhandahalla lokaler for stadens egna
verksamheter. I enlighet med uppdraget har kontoret sett over sitt
lokalbestand och tagit fram ett antal lokaler 1 byggnader som kan
komma i friga att hyra ut till stadens egna fackforvaltningar,
stadsdelsforvaltningar samt bolag. Klamparen 8 ar en sddan
fastighet.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret 6nskar tillskapa en modern byggnad som moter
verksamhetens behov och som samtidigt bevarar och skapar
forutséttningar att forvalta byggnadens kulturhistoriska véirden.

Inom projektet ses alla ytor over for att tillskapa 6ppna moderna
kontorsytor, samtalsrum samt mindre motesrum. Eftersom
byggnaden har stora begransningar i konstruktionen planeras
utokning av kontorsplatser dér det dr mojligt.

Den tekniska statusinventering som &r gjord visar pa stora brister i
ventilations-, ror- och elsystem. I samband med renoveringen ska
aven komfortkylan via fjarrkylan installeras med ny ventilations-
16sning om mojligt. Styrsystem och brandsystem i huset &r av dldre
karaktdr och kommer bytas ut.

Fonstren ar inte tdta och alternativa losningar for att atgdrda dessa
utreds for spara energi. Hissarna &r av dldre karaktir och har
renoverats akut i olika omgangar och en mer omfattande 6versyn
behover goras.
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Eftersom fastighetskontorets egenambition 1 de tekniska
anvisningarna anger att byggnader med forsikringsvérde éver 100
mkr ska vara sprinklat s& ska det om mojligt installeras
genomgaende i byggnaden.

Passersystemet har bytts i huset d& det var akut men viss anpassning
behover goras efter ombyggnation for att fa det att passa med den
nya planldsningen.

God tillgdnglighet i och till byggnaden samt goda
parkeringsmojligheter for cykel dr viktiga funktioner som tas
omhand i projektet. Likt den samtida samhéllsutvecklingen ar det
viktigt att byggnaden har ett hdllbarhetsperspektiv, bade vad det
giéller ekonomi, miljo och socialt.

Byggnaden skall vara enkel att forvalta ur ett teknik- och
driftperspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for drift- och
anldggningspersonal.

Byggnaden ska strdva mot att uppna Miljobyggnad silver.

Projektet berdknas pagé fram till Q2 2026.

Investeringens mal och syfte

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 lokaler.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla
kommunfullmiktiges inriktningsmal Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning genom att
renoveringen bidrar till en storre energieffektivitet i byggnaden.
Byggnadens energivirden minskar med hjélp av effektivare
energiforsorjning samt miljovéanligare materialval.
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Genom detta projekt foljs nimndens huvudsakliga ansvar att:
e Tillhandahélla och forvalta egna och inhyrda lokaler primért
for stadens egna verksamheter.
e Langsiktig hallbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig
oversyn av lokalbestandet i enlighet med stadens fastighets-
och lokalpolicy.

Preliminar tidplan

Utredningsarbete fran Q22023
Inriktningsbeslut i fastighetsndmnden Q42023
Genomforandebeslut i fastighetsnimnden Q2 2024
Produktionsstart Q32024
Projektavslut Q2 2026
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 primart
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet. Att fler forvaltningar hyr fran stadens egna
lokaler innebér en mer langsiktig ekonomisk hallbarhet for bade
fastighetskontoret och staden som helhet.

Utgifter for utredningsarbete berdknas uppga till 8 mnkr.

Utredningsutgiften beddms rymmas inom den beslutade utokade
investeringsplanen for nimnden for ar 2023.

Risker och mojligheter

Risker

Risk finns kring de potentiella stadsinterna hyresgésterna.
Dialogerna mellan forvaltning och potentiella hyresgéster &r
positiva men det finns inga undertecknade hyreskontrakt an.
Sannolikt kommer risken inte utlosas ur ett ekonomiskt perspektiv,
da kontorsbyggnadens adress mojliggor for enkel uthyrning till
externa aktorer.
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Risk Konsekvens | Notis
Hyresgéster saknas Mellan Fastighetskontoret har
kontaktat potentiella
hyresgisterna och
behovsanalyser samlas in.
Inflationen och dkande Hog En oklarhet 1 dagens samhille.
byggpriser
Okénda problem 1 dldre Lag En risk foreligger men inte sa
byggnad hog eftersom byggnaden dr
delvis renoverad under 2017
infor evakuering av hyresgéster
1 tekniska ndmndhuset.
Aldrande konstruktionen | Mellan Flera utav renoveringsbehoven
pa grund av som inte dtgdrdades 1 tidigare
projektforsening renovering ar kritiska och
maste dtgdrdas snarast.
Tidsforskjutning Lag Kan péverka vilka hyresgister
som kan vara mojliga da
befintliga avtalstider inte
stimmer 6verens med projektet
vid forsening.
Mojligheter

e Geografisk nirhet mellan fler av stadens fackforvaltningar,
stadsdelsforvaltningar och bolag ger chans till utdkat
samarbete.

Mer energieftektiv byggnad.

Attraktivt lage for kontorsverksambhet.

Centralt lokaliserat nira kollektivtrafik.

Samnyttjande med Klamparen 11 konferens och reception

Hallbarhet och kvalitet

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgéinglighet och delaktighet for personer med funktion-
snedsdttning 2018-2023. En tillgédnglighetskonsult har varit delaktig
1 utredningsarbetet for att sikerstilla att tillgdnglighetskraven for

byggnaden uppfylls.
Fastighetskontoret . .
Fastighetsavdelningen Antikvariska aspekter
Flominaaatan 4 Byggnaden ér bl enligt stadsmuseets klassificering, vilket &r den
eminggatan . e .. . .
Box 8312 hogsta och omfattar miljoer som beddms ha synnerligen hoga
104 20 Stockholm : : 5 8 5
Vil 08.508 270 00 kult.urhlstorlska vérden. Ett Val.r.dprogram ar framtaget av .
Fax 08-508 27 070 fastighetskontoret och ska anvindas som beslutsunderlag 1 det

fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm
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kommande projektet. I virdprogrammet beskrivs savil exteridra
som interidra hoga kulturhistoriska varden.

Fastighetskontorets analys

Fastighetskontoret forordar att projektet genomfors i enlighet med
presenterat forslag. Projektet ingér som en del av en stérre Gversyn
av kontorslokaler pa Kungsholmen som planeras att inrymma
moderna upprustade kontorslokaler for stadens fackforvaltningar,
stadsdelsforvaltningar och bolag.

Plan for uppfoljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden med
forslag till inriktningsbeslut under Q4 2023.

Slut

Bilagor
1. Projektdirektiv Teknisk upprustning av Klamparen 8
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