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Godkannanden av projektdirektivet

Enligt gillande attestordning.
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Introduktion

Projektdirektiv for utredning av genomforandet av nddvindigt
underhéll pd Bergsunds dldreboende vid Fabriken 37.
Projektdirektivet ska bli en bilaga till tjinsteutlatandet.

Projektbakgrund

2018 genomfordes en forstudie for stambyte av Fabriken 37.
Slutsatsen av den forstudien var att ett byte av samlingsledningar
och liggande stammar i kéllarplan skulle genomforas inom 1-3 &r
och direfter ett stambyte av de vertikala stammarna.

Beskrivning av projektet

Fastigheten har tre vadningar med kommersiella lokaler och ett
stort parkeringsgarage pé tvéd plan. Ovanpé de kommersiella
vaningarna finns tva lameller men ett vard- och omsorgsboende
med 122 l4dgenheter, utover det finns 8 seniorldgenheter. Projektet
skulle omfatta stambyte av hela fastigheten, en 6versyn av hela
ventilationssystem, energi optimering insatser och dvriga
underhallsitgédrder. Vardboendet kan stambytes 1 etapper, di det 1
innerstan finns begrénsade evakueringsmojligheter. Arbetet inom
de kommersiella lokalerna ska planeras i samarbete med de olika
verksamheterna.
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Geografiskt omrade
Fabriken 37 ligger i Hornstull inom Soédermalms

Stadsdelsforvaltning. Vast om Langholmsgatan och Hornstull
tunnelbanestation.
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Mal & syfte

Syftet med utredningen av Fabriken 37 ir att se projektens
mojligheter for att nollstélla underhallsbehov 1 fastigheten samt
hitta ldsningar dir projektet kan genomforas med minimal
paverkan pd de kommersiella hyresgésterna. Projektet ska bidra
till en langsiktig och héllbar forvaltning av fastigheten samt
genomforas inom ramen for bolagets mal och dirmed ska
foljande efterstréavas:

e Energieffektiva byggnader

e Lonsam investering

e Okad trygghet i omradet runt fastigheten

Forutsattningar for projektets genomforande

For genomforande krivs en dverenskommelse med
stadsdelsforvaltningen om hur verksamheten kan evakueras under
projekttiden. Samt Micasas behov av en ldngsiktig lonsam
16sning for fastigheten.
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Utredningsorganisation

Styrgruppen ar projektets hogst beslutande organ avseende
projektets innehall for att uppna projektets syfte och mal.

e Bestillare — forvaltare — Anne-Marie Jansson

e Tekniskforvaltare — Gaim Teame

e Enhetschef Projekt — Kenneth Lindahl

e Enhetschef forvaltning — Charlotte Lundqvist

e Enhetschef fastighetsdrift — Tomas Wikvist

e Enhetschef hyresgéstservice — Laura De Los Santos

Projektgruppen ér projektets arbetsgrupp och projektledarens
resurser 1 arbetet med projektet. I projektgruppens ansvar ingér
att operativt genomfora projektet enligt mél, planer och
projektledarens (PL) anvisningar. Bemannas med hénsyn till
varje enskilt projekt for att 10sa uppgiften pa bésta sdtt. Kan
innehalla bade interna och externa resurser.

Referensgruppen bidrar med kompetens och sakkunskap som
bestéllaren anser behdver tillforas till projektet. Hir kan dven
representanter fran andra organisationer inga, exempelvis kund.
Dessa potentiella gruppmedlemmar och nyckelpersoner
identifieras i behovsanalysen. Referensgruppen ar radgivande och
stodjande till projektet och har ingen beslutande funktion.

Tidplan och beslut

Det ér sannolikt att projektet hamnar 6ver 300 mnkr och ddrmed
kravs beslut frain kommunfullméktige. Vilket innebar att
planering ska tilldta upp till 6 manader mer tid vid varje
beslutsinstans

Projekt >300 mnkr, inkl moms (beslut kommunfullmiktige)
Planerad Utredningsbeslut [april 2024]
Planerad Inriktningsbeslut [oktober 2025]
Planerad Genomforandebeslut [februari 2027]




Sida 8 (9)

Ekonomi

Projektkostnaden uppskattas till over 300 mnkr. Det berdknas
utifran en uppskattad projektkostnad av 2,5 mnkr per ldgenhet
inkl. moms.

Projektet inkluderar en nollstéllning av underhéllsbehov. Det
ar rimligt att forvénta lite till ingen underhallskostnad under
ca 10 ar efter projektet.

Fastighetens driftkostnader ligger 6ver bolagets snitt, framst
pa grund av reparationer och planerade underhill senaste
aren.

Tidiga berdkningar vissa att det kan vara svért att efter
ombyggnation kunna erbjuda stadsdelen en hyresniva med ett
netto lokal kostnad per boendedygn under 300kr.

Utredningsutgifter

For att fortsétta utreda projektet fram till ett forslag for
utveckling av fastigheten i1 programskede infor
inriktningsbeslut uppskattas en utredningskostnad uppnér ca
2,5 mnkr.
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Risk, kvalitet och mojligheter

Projektrisker

Risken finns att verksamheten kan var svar att evakuera samt att
paverkan pad kommersiella lokaler bli storre &n forvéntat.
Projektets tidplan kan vara svar att hélla i och med att stadsdelen
maste ta upp projektet i stadsdelsnimnden och vara involverad 1
projektprocessen.

Kommunikation

Kommunikationsenheten ansvarar for att infora en

kommunikationsplan.

Externa intressenter inkluderar:

e Stadsdelsforvaltning — projekt grupp for samverkan med
stadsdelen och dldreforvaltning genom planering och
genomforande av projekt

e Lokalhyresgister — l6pande kommunikation for att inkludera
hyresgéster 1 processen.

Samrad/samverkan

Sammanfattningsvis for att ga vidare med projektet behdvs ett
nédra samarbete med Sodermalm Stadsdelsférvaltning och en
tydlig prioritering av mél som projektet ska na. Projektets
mojlighet att uppna bolaget och stadens mal maste vigas upp mot
ovriga investeringsbehov inom bolaget och den flerariga
investeringsstrategin.
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