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Projektbakgrund

Byggnaden har tidigare haft hyresgister som stadsbyggnadskontoret
och trafikkontoret som efter upprustningen av tekniska nimndhuset
har flyttat in dir. Nu anvénds lokalen for evakuering och tillfalliga
arbetsplatser at hyresgdster som ska flytta in i tekniska nimndhuset
nér det star fardigt.

Byggnaden har inte haft ndgot omfattande underhall sedan byggéaret
1985 och i princip alla tekniska system, yttre skal och ytskikt har
uppnaétt sin tekniska livslangd. Byggnaden &r i behov av en teknisk
upprustning och kommer att tommas infor paborjandet av projektet.
Fastighetskontoret erholl 1 budget 2023 ett uppdrag att i mojligaste
man tillhandahalla lokaler for stadens egna verksamheter och se over
vilka lokaler som kan komma 1 friga.

I enlighet med detta uppdrag har kontoret sett Gver sitt lokalbestand
och tagit fram ett antal lokaler som kan komma i fraga att hyra ut till
stadens egna forvaltningar, stadsdelsforvaltningar och bolag.
Klamparen 11 dr en sddan fastighet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret dnskar genom den tekniska upprustningen
tillhandahalla en modern kontorsbyggnad som méter kommande
verksamheters behov. Alla kontorsytor ses over for att skapa 6ppna
moderna ytor med samtalsrum och mindre moétesrum. Ytterligare
mindre kontorsplatser skapas genom att arkiv och forradsytor
minskas. Gymnastik- och motionslokalen ska behélla sin nuvarande
planldsning men far ett uppdaterat utseende.

Den tekniska statusinventering som &r gjord visar pa brister avseende
ventilation-, ror- och el-system. I samband med detta ska dven
komfortkylan via fjarrkylan ses Over sé att den implementeras med
den nya ventilationslosningen. Styrsystem och brandsystem 1 huset ar
av dldre karaktir och behover bytas ut. Undercentralen behdver
uppdateras och ses Over for byggnadens framtida behov.
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Hissarna r av éldre karaktdr och har renoverats i olika omgangar. En
mer omfattande besiktning behover déarfor goras och hissarna behdver
troligen bytas ut.

Fasaden behover en mer omfattande 6versyn dé det bara har gjorts
mindre dtgédrder 16pande nér det exempelvis har lossnat stenar (nét har
dé satts upp som atgird). I samband med 6versyn av fasad kommer
dven taket att undersokas.

Eftersom fastighetskontorets egen ambition i de tekniska
anvisningarna dr att byggnader med forsakringsvérde over 100 mkr
ska vara sprinklade s kommer det om mojligt installeras sprinklers
genomgaende i byggnaden.

Passersystemet har nyligen bytts ut i byggnaden da det varit
nddvindigt men viss anpassning behover goras efter ombyggnation
for att fa det att passa med nya den planldsningen.

God tillginglighet i och till byggnaden samt goda
parkeringsmojligheter for cykel dr viktiga funktioner och kommer
tillgodoses i samband med upprustningen. Likt den samtida
samhdillsutvecklingen dr det viktigt att byggnaden har ett
hallbarhetsperspektiv, bdde vad det géller ekonomi, milj6é och socialt.

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

Byggnaden ska strava mot att uppnd miljobyggnad silver.
Projektet berdknas pagé fram till Q2 2026.

Intressenter

Intressenter i projektet utgors av flertalet potentiella stadsinterna
fackforvaltningar, stadsdelsforvaltningar och bolag som idag hyr
lokaler hos extern hyresvard.
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Geografiskt omrade

Projektet dr geografiskt placerad inom stadsdelsnimnd Kungsholmen.

Byggnaden ér beldgen pa fastigheten Klamparen 11 med adress
Pipersgatan 43.
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Styrande forutsattningar

Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
Fastighetskontorets tekniska anvisningar
Forsdkringsbrevet

Lag och myndighetskrav

Stadens miljoprogram 2020 — 2023
Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
Stadens byggnadsordning och arkitekturpolicy
Skyfallsmodellering f6r Stockholms stad
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Investeringens mal och syfte

Projektet styr mot investeringskategori Kontor.

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

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommunfullmiktiges
mal for verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm ska ges goda
forutsdttningar att gora ett bra jobb genom att utfora sitt 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 genom
att byggnadens energivirden minskar med hjélp effektivare
energiforsorjning samt miljovanligare materialval.

Genom detta projekt foljs namndens huvudsakliga ansvar att:
e Tillhandahalla och forvalta egna och inhyrda lokaler primart
for stadens egna verksambheter.
e Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig
oversyn av lokalbestidndet i enlighet med stadens fastighets-
och lokalpolicy.

Utredningsorganisation

Fastighetskontoret dr bestéllare samt projektigare.

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.

e Projektet kommer att ha en styrgrupp bestaende av

representanter fran bade fastighetskontoret och blivande

hyresgéster.
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Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsarbete fran Q22023
Inriktningsbeslut i fastighetsnimnden Q4 2023

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell for
investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom spannet
over 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgdr primért
drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Fastighetsekonomi

Fastighetskontorets drift- och underhéllskostnader bedoms minska
efter ombyggnad.

Atgérder pé tekniska installation, exempelvis luftbehandlingssystem
och virmesystem bedéms kunna minska byggnadens
energianviandning.

Hyressittningen utgér ifran sjdlvkostnadshyra mellan
fastighetskontoret och stadens interna hyresgister.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut berdknas
uppga till 10 mnkr, vilka &r inkluderade i den totala bedomda
investeringsutgiften.

Utredningsutgiften bedoms kunna inrymmas inom fastighetskontorets

utdkade investeringsplan for ar 2023.

Risker och mojligheter

Foljande risker for projektet har identifierats:

Risk Sannolikhet | Vasentlighet
Hyresgéster saknas 4 4

Inflationen och d6kande byggpriser 3 4

Okinda problem 1 dldre byggnad 2 3

Aldrande konstruktionen pé grund av 3 3
projektforsening

Tidsforskjutning 2

Fuktintrdngning som &r svar att hantera | 4




why

@

Stockholms
stad

Fastighetskontoret Projektdirektiv
Fastighetsavdelningen
Sida 7 (7)

SWOT-analys
Styrkor

Gymnastik- och motionslokal for skolor och privatpersoner.
Attraktivt lage for kontorsverksamhet.

Centralt lokaliserat ndra kollektivtrafik.

Flexibla lokaler for ménga olika typer av verksamheter.

Svagheter
e Brist pa bilparkeringsplatser i niarheten.

Mojligheter
e Nirheten till fler av stadens fackforvaltningar, stadsdelar och
bolag i tekniska nimndhuset ger chans for utokat samarbete.
e Enkelt anpassningsbara ytor verksamhetsfordndringar.

e Oklara vattenintrdngningar som kan forsvéra renoveringen.
e Osikra inflyttningstider beroende pa vilken hyresgist som
beslutas ska forhyra lokalen.

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. Ekonomistyrning sker i ekonomisystemet Agresso och
projekthantering sker i Antura.

Fastighetskontoret avser att dterkomma med underlag for
inriktningsbeslut under Q4 2023 i fastighetsnimnden.
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