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Projektbakgrund

Byggnaden har under lang tid varit under utredning fér hur den ska
renoveras och har under tiden hyrts ut med korta avtal till olika
verksamheter. De senaste fem aren fram till 2022 har den fungerat
som en temporar lokal for Intro Stockholm. | samband med valet 2022
hyrdes lokalen ut till valndmnden. Under 2023 nyttjas delar av
byggnaden som evakueringslokal for hyresgaster pa Hantverkargatan
3, hus H, dar en fuktskada saneras och atgardas. | huvudsak ar
byggnaden nu tomstalld i vantan pa upprustning.

Byggnaden har delrenoverats I6pande for att fungera som just
evakueringslokal, dock med tanken att ett storre ingrepp behdver
goras. Byggnaden ar i behov av en storre upprustning, bade géllande
ytskikten och tekniska installationer.

Staden har som malséattning att forvaltningar och bolag ska hyra
lokaler i stadens egna lokaler, vilket bidrar till en langsiktig hallbarhet.
I enlighet med malsattningen har fastighetskontoret tagit fram ett antal
lokaler i det egna bestandet av byggnader som kan komma i fraga for
uthyrning till stadens egna fackforvaltningar samt bolag. Hus I-
L,Hantverkargatan 3, Glasbruket 5 &r en sadan byggnad.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret dnskar en modern kontorsbyggnad som tar hénsyn
till de kulturhistoriska vardena. Lokalerna &r idag inte optimala for
modern kontorsverksamhet. Tanken &r att tillskapa storre effektivare
ytor, i den man det gar med antikvariska aspekter i atanke.
Fastighetskontoret forbereder for lokalutformning med 6ppet
kontorslandskap och flexkontor.

Fastighetskontoret onskar se dver entréer, sa att en god tillganglighet
gar att uppna in i, och med atkomst till, hela byggnaden. | samband
med den tekniska upprustningen behdéver tillgangligheten ses over i
hela huset.

Planlésningen bor ses 6ver och utformas sa att god tillganglighet kan
uppnas och byggnaden kan anvandas pa ett optimalt satt som ett
modernt kontor. Det behdver dven utredas om det finns andra
alternativa losningar for att avhjalpa problemet med olika golvnivaer i
bottenplan.
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For att uppna dagens krav for kontorslokaler behdver ventilationen
utokas och kyla installeras.

Om byggnadens forsakringsvérde dverstiger ett visst belopp har
kontoret som ambition att installera sprinklers. Forsékringsvardet
overstiger idag inte detta belopp, men det bér anda utredas om
sprinkler ska installeras. Det framst med hédnsyn till byggnadens
kulturhistoriska varde, samt att det kan bidra till en 16sning géllande
problemet med utrymningsvégar.

Brandlarmet ar inte heltdckande och behdver moderniseras.

Elanldggningen, stallverket och den inkommande elservisen behdver
byggas om.

Samtliga fonster behdver renoveras fran grunden, vilket innebér att de
kommer att behova skickas till verkstad for atgard.

Fasadputsen kommer att behdva lagas pa vissa stéllen i samband med
fonsterrenoveringen. Taket behdver malas om.

Byggnadens fuktsakerhet, framforallt kring trappan ner till kallaren,
behdver ses Over.

Avloppsstammarna ar uttjanta och behéver bytas i sin helhet. |
samband med ett byte kan dven behovet av fler WC-grupper utredas.

Varmesystemet bor ses Gver och vissa radiatorer bytas ut sa de passar i
stil med byggnadens alder och karaktar. Aldre radiatorer ska tas
omhand och renoveras och aterinstalleras.

Radonhalterna i kéllarplanet behdver hanteras.

Avfallshanteringen ses Over sa att flodet fungerar pa ett béattre stt.
Byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik- och
driftperspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for drift- och

anlaggningspersonal samt hyresgaster.

God tillganglighet till byggnaden samt goda parkeringsmajligheter for
cykel &r viktiga funktioner.

Projektet ska strava mot att uppna Miljébyggnad silver.

Projektet beraknas paga fram till kvartal 3, 2026.
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Intressenter

Potentiella intressenter utgors av ett flertal stadsinterna
fackforvaltningar och bolag som idag hyr lokaler hos extern
hyresvard.

Geografiskt omrade
Projektet ar geografiskt placerad inom stadsdelsndmnd Kungsholmen.

Byggnaden &r beldgen pa fastigheten Glasbruket 5, med adress
Hantverkargatan 3 i-1.

Styrande forutsattningar

Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
Fastighetskontorets tekniska anvisningar
Forsakringsbrevet

Lagar och myndighetskrav

Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
Stadens miljoprogram 2020-2023
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Skyfallsmodellering fér Stockholms stad
Vardprogrammet

Investeringens mal och syfte
Projektet styr mot investeringskategori arbetsplatser.

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

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommunfullmaktiges
mal for verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm ska ges goda
forutsattningar att gora ett bra jobb, genom att medarbetarna ges
mojlighet att utfora sitt arbete i moderna lokaler.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla kommun-
fullmaktiges mal for verksamhetsomradet Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rattvis klimatomstallning, genom att
renoveringen bidrar till en storre energieffektivitet i byggnaden.
Byggnadens energivarden minskar med hjalp av effektivare
energiforsdrjning samt miljovéanligare materialval.

Genom projektet foljs namndens huvudsakliga ansvar att:
Tillhandahalla och forvalta egna och inhyrda lokaler primért
for stadens egna verksamheter.

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

Utredningsorganisation

Fastighetskontoret ar bestéllare samt projektagare.

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret.
Fastighetskontoret utser projektledare.

Projektet kommer att genomforas enligt fastighetskontorets
interna projektprocess.

Blivande hyresgéster deltar aktivt i processen for att precisera
krav och behov for deras respektive verksamheter.

Projektet kommer att ha en styrgrupp bestaende av
representanter fran bade fastighetskontoret och blivande
hyresgaster.
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Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsarbete fran Q32023
Inriktningsbeslut i fastighetsnamnden Q1 2024

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell for
investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom spannet
over 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primart
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
beréknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet. Att fler forvaltningar hyr fran stadens egna
lokaler innebar en mer langsiktig ekonomisk hallbarhet for bade
fastighetskontoret och staden som helhet.

Fastighetsekonomi

Projektet kommer medfora betydande kapitalkostnader. Fastighets-
kontorets drift- och underhallskostnader beddms minska efter
ombyggnad. Atgérder pa tekniska installationer, exempelvis
luftbehandlingssystem och varmesystem, beddms kunna minska
byggnadens energianvandning.

Hyressattningen utgar ifran kostnadsbaserad hyra mellan
fastighetskontoret och stadens interna hyresgéster.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut berédknas
uppga till 7 mnkr, vilka ar inkluderade i den totala bedémda
investeringsutgiften.

Utredningsutgiften beddms kunna inrymmas inom fastighets-
namndensutokade investeringsplan for ar 2023-2024.

Risker och mojligheter

Risk finns kring potentiella stadsinterna hyresgéaster. Dialogerna
mellan forvaltning och tilltdnkta hyresgaster &r goda, men
undertecknade hyreskontrakt saknas. Sannolikt kommer risken inte
utlosas ur ett ekonomiskt perspektiv, da kontorsbyggnadens adress
mojliggor for enkel uthyrning till externa aktorer.
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Risk Sannolikhet | Vasentlighet
Tillgangligheten pa bottenplan ar en stor | Mycket Allvarlig
utmaning och att hitta en bra I6sning sannolik
kommer att vara komplicerat.
Byggnadens utrymningsvégar uppfyller | Trolig Allvarlig
inte gallande lagkrav. Alternativa
utrymningsvagar kommer sannolikt att
behdva 6ppnas upp, vilket kommer att
kréva bygglov och utformning med
hansyn till byggnadens vardprogram.
Utmanande att hitta en I6sning for Mojlig Allvarlig
avfallshanteringen.
Radonhalterna i kallarplan Mindre Mycket
sannolik allvarlig

SWOT-analys
Styrkor

Kulturhistoriskt vardefull och vacker byggnad som ger
mervarde for hyresgasten och bidrar till en néjd kund.
Attraktivt lage for kontorsverksamhet.

Centralt lokaliserat nara kollektivtrafik.

Svagheter

Byggnad dar det av olika anledningar medfor utmaningar nar

forandringar behdver goras.

Maojligheter

Solceller pa taket (svart och i bra skick).
Naérheten till fler av stadens fackforvaltningar och bolag i
Tekniska ndmndhuset ger chans for utokat samarbete.

Hot

Projektets omfattning kan komma att behdva begransas om
nagon av de utpekade riskerna intraffar.
Osakra inflyttningstider beroende pa vilken hyresgast som
beslutas ska forhyra lokalen.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgor underlag for utredningsbeslut.

Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anlaggningsprojekt (SSIP) och kommer att
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diarieféras och dokumenteras i eDok samt enligt fastighetskontorets
anvisningar. Ekonomistyrning sker i ekonomisystemet Agresso och
projekthantering sker i Antura.

Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsnamnden med
underlag for inriktningsbeslut under kvartal 1, 2024.
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