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Projektbakgrund

Pé fastigheten Heimdall 22, Norrmalms stadsdel, ligger
Enkehuset. Byggnaden uppfordes 1877 som Borgerskapets
Enkehus. Enkehuset var en vélgorenhetsanstalt till forman for
fattiga borgardankor och borgardoéttrar.

Enkehuset inhyser idag ett flertal olika verksamheter. Storre
delen av byggnaden hyrs ut for ateljéverksamhet men dven
kontors-, forenings- samt restaurangverksamhet finns 1
byggnaden.

Huset dr en vilbesokt plats med fina lokaler dit ménga kommer
for att besoka savil ateljéforeningarna som restaurangen.
Kombinationen av de olika verksamheterna fungerar bra.

Byggnaden har ett stort renoveringsbehov. De tekniska
installationerna sa som ventilation, ror, el, brand, hissar och
styrsystem har uppnétt sin tekniska livslingd. Aven ytskikten &r i
behov av renovering och behdver ses over. Det finns stora
problem med fukt i grunden och huset behover troligen draneras
om samt sdkras for 100-arsregn.

Forutom att den tekniska upprustningen dr nédvindig for fortsatt
verksamhet 1 byggnaden finns ett behov inom staden att tillskapa
fler ateljéer. Den nuvarande utformningen av vaningsplanen 1
Enkehuset dr inte optimerade for dagens ateljébehov och behover
omstruktureras i den mén det gar.

P& uppdrag av fastighetskontoret har en teknisk statusinventering
utforts, vilken syftar till att ligga som grund for utredning om den
tekniska upprustningen och hur fler ateljéer kan tillskapas 1
byggnaden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret.
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Beskrivning av projektet

Kontoret dnskar tillskapa en modern byggnad som moter
verksamhetens behov och som samtidigt bevarar och skapar
forutséttningar for att forvalta byggnadens kulturhistoriska
vérden.

Byggnaden ska vara litt att forvalta ur ett teknik- och
driftperspektiv.

Syftet &r att utreda kommande teknisk upprustning och att
tillskapa fler ateljéer 1 byggnaden.

Ambitionen dr att uppnd dagens myndighetskrav for bland annat
brandskydd och optimerade lokalytor, uppna en forbéttrad
energihushdllning, ett forbéttrat inomhusklimat samt en férenklad
drift. Atgirderna ska genomfdras pa ett varsamt sitt s att
kulturhistoriska védrden bibehall.

Enligt en utredning som gjordes 1 samband med den tekniska
statusbesiktningen skulle antalet ateljéer kunna 6ka fran 43
stycken till 71 stycken, en 6kning med 28 ateljéer. Okningen av
antalet ateljéer skulle kunna mojligoras genom att minimera
gemensamhetsytan 1 huset sé att lokalytan utnyttjas sé effektivt
som mojligt. Vidare skulle ytor som tidigare varit kontor péd
entréplan och véning tre kunna tas i ansprék. Utredning om
vindsplan kan inredas for att tillskapa nya ateljéytor behdver
goras.

God tillgénglighet 1 och till byggnaden &r viktiga funktioner och
ska ses Over. Tillgdngligheten dr bedomnd av en tillganglighets-
konsult och forbittrande dtgarder ska utredas 1 hela byggnaden.
Exempel pa bristande tillgdnglighet dr tunga dorrpartier in till
flyglarnas korridorer samt hoga trosklar till ateljéer. Om vinden
ska inredas maste en hiss installeras upp till vindsplan. RWC
saknas idag i dagens sodra flygel och entrépartier saknar
dorrautomatik.

Samtliga tekniska system behover ses over och utredas vidare.
Invindigt rdder behov av ytskiktsrenovering, sirskilt 1 allmdnna
utrymmen. Befintliga fonster behdver ses over.

Atgiirder for fuktintringningar i killare behdver utredas.
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Byggnadens spill- och tappvattensystem &r i behov av utredning
for eventuella atgirder som till exempel utbyte.

Ventilationssystemet behover ses dver och kompletteras.

Virmesystemet behover utredas vidare och eventuellt till-
kommande rum kompletteras med radiatorer i lika stil som
befintliga. Som energibesparande dtgéirder kan till exempel
tillaggsisolering av vindsbjilklag utredas.

Energiforbéttring av befintliga fonster genom isolerglas samt
tatning och installation av centralt ventilationsaggregat av FTX-
typ. Injustering av samtliga tekniska system. Byte av belysning
till LED-armaturer med nirvarostyrning i trapphus och korridorer
och forbattring av el-métning bor utredas.

Energiberikning rekommenderas att utforas. Aven installation av
platsbyggd och uppkopplad styr till verordnat system foreslés

for att kunna energioptimera byggnaden pa bista sétt.

Mojlighet till elfordelning mellan hyresgisterna bor utredas sa att
hyregisterna far egna elabbonemang.

Tillskapandet av handikappsparkering behdver utredas intill
byggnaden.

En dagvattenstrategi behover utformas for att fordréja och rena
dagvattnet frdn byggnaden och tillhérande mark, och som beaktar
100-arsregn.

Utredning ska goras av avfallshantering i byggnaden.
Brandskydd behover ses dver av sérskild brandkonsult.

Installation av sprinkler behdver utredas vidare.

All renovering samt tilldgg ska ske varsamt och 1 enlighet med
metodanvisning i framtaget vardprogram.

Geografiskt omrade
Byggnaden ér beldgen pa fastigheten Heimdall 22 inom
Norrmalms stadsdel.
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Platsens forutsattningar
Fastigheten Heimdall 22 bestir av Enkehuset och en storre
park/fri yta bakom byggnaden.

Styrande forutsattningar

Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
Befintliga hyresavtal

Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
Fastighetskontorets tekniska anvisningar
Forsédkringsbrevet

Lagar och myndighetskrav
Skyfallsmodellering for Stockholms stad
Stadens ateljéstrategi

Stadens miljoprogram 2020 — 2023
Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
Vérdprogrammet
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Mal & syfte

Malet med projektet &r att skapa en byggnad/anléggning som
uppfyller gillande myndighetskrav och lagkrav samt &r
langsiktigt hallbar.

Genom detta projekt foljs nimndens huvudsakliga ansvar att:

e Tillhandahalla och forvalta kostnadseffektiva och
funktionella ateljélokaler till stadens konstnérer.

e Langsiktigt héllbar fastighetsforvaltning och
kontinuerlig 6versyn av lokalbestandet i enlighet med
stadens fastighets- och lokalpolicy.

Projektet bidrar till kommunfullmaktiges mal f6r verksamhets-
omrddet Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur,
idrotts- och foreningsliv, genom att renovera kulturklassade
lokaler till &ndamalsenliga konstnérsateljéer.

Projektet bidrar till kommunfullmiktiges mal for verksamhets-
omradet I Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb,
genom att fler konstnirer ges mojlighet att utdva sin verksamhet i
dndamalsenliga lokaler.

Genom upprustningarna av de tekniska systemen bidrar projektet till
kommunfullmaiktiges inriktningsmal Ett grént och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning samt Stockholm
ska bli klimatpositivt, genom att renoveringen bidrar till en storre
energieffektivitet 1 byggnaden.

Genom att 1 renoveringen sdkerstélla att byggnaden ér fri fran
miljo- och hélsofarliga @mnen bidrar projktet till kommun-
fullmdktiges mal for verksamhetsomradet Stockholmarnas hdlsa
ska framjas genom ren luft, rent vatten och gififria miljéer.

Projektet bidrar dven till kommunfullméktiges méal for
verksamhetsomridet Stockholm ska vara en oppen, jamstdlld och
demokratisk stad genom att tillhandahélla god standard i
kulturintensiva lokaler.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla Stockholms
stads Vision 2040 och malomradet Hdallbart vixande och
dynamisk stad, genom att skapa mgjligheter for ett brett
kulturutbud som skapar liv och rorelse 1 staden.
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Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgdnglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2018-2023. En tillgdnglighetskonsult har varit
delaktig i utredningsarbetet for att sdkerstélla att
tillgénglighetskraven for byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Fastigheten har ett hogt kulturhistoriskt virde och dr bléklassad,
vilket innebir synnerligen hoga kulturhistoriska vérden, enligt
Stadsmuseets klassificeringskarta.

Kontoret kommer i projektet folja vardprogrammet for
fastigheten Heimdall 22 och vdrda och utveckla fastigheten pa ett
sdtt som dr forenligt med byggnadens kulturhistoriska virden.
Genom en ldngsiktig och malstyrd forvaltning ska byggnaden och
den tillhorande parken underhdllas sa att de inte forfaller.

Hallbarhet och milj6
Ambitionen &r att striva mot Miljobyggnad silver.

Utredningsorganisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskonteret.
Kontoret &r bestéllare samt projektégare, och utser projektledare.

Projektet kommer att genomfGras enligt kontorets interna
projektprocess.

Projektet kommer att ha en styrgrupp bestdende av representanter
fran kontoret.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Preliminér tidplan for projektet:

Utredningsbeslut Q32023
Inriktningsbeslut Q1 2024
Genomforandebeslut Q2 2024
Preliminér byggstart Q4 2024
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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 primért
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Fastighetsekonomi
Investeringen medfor en betydande 6kning av kapitalkostnader.

Fastighetskontorets drift- och underhallskostnader bedoms minska
efter ombyggnaden. Atgirder pa tekniska installation, exempelvis
luftbehandlingssystem och viarmesystem, bedoms kunna minska
byggnadens energianvéndning.

Utredningsutgifter

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

Utredningsutgiften bedoms kunna inrymmas inom fastighets-
kontorets utokade investeringsplan for ar 2023.

Risk och mojligheter

Projektrisker

Risk definieras som hur troligt det &r att ngot intrdffar som har
negativ paverkan pa att projektets malsittningar uppnés och méts
ofta i termer av visentlighet och sannolikhet. Vasentligheten
bedoms utifran foljande kriterier:

e Ekonomi — Projektets inkomster/intékter reduceras
och/eller dess utgifter/kostnader 6kar. Inkluderar svil
interna som externa poster.

o Tidsforskjutning — Héndelser enligt tidplan
forsenas/forandras till det samre.

e Fordndring av omfattning — Projektets omfattning méste
reduceras.

o Kbvalitetsforsdmring — Projektets slut- eller delleveranser
kommer att ha ldgre kvalitet 4n de mélséttningar som satts

upp
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For att skapa en mojlighet till prioritering av risker ar det viktigt
att A&ven beddma sannolikheten for att en héndelse intriffar.

Skalan for beddmningen av sannolikhet dr uppdelad pé:
1. Osannolikt

2. Mindre sannolik
3. Mgjlig
4. Trolig
5. Mycket sannolik

Skalan for beddmningen av vésentlighet dr uppdelad pa:
1. Forsumbar

2. Lindrig
3. Kénnbar
4. Allvarlig
5. Mycket allvarlig
Okade kostnader pga byggnadens | 4 3

forutséttningar, oforutsedda
héndelser i ROT-projekt i en K-
mirkt byggnad.
Kvalitetsforsdmring — Projektets | 2 3
slut- eller delleverenser kommer
att ha lagre kvalitet 4n de
malséittningar som satts upp.
Intilliggande hyresgéster och 4 3
verksamheter kan komma att
paverkas negativt under
entrprenaden.
Tidsforskjutning 2 4

SWOT-analys

Styrkor
- Etablerad plats for ateljé- och restaurangverksamhet.
- Vilkédnd byggnad och plats i Stockholm.
- Byggnaden har en gedigen historia och ett hogt
kulturhistoriskt vérde.

Svagheter
- Byggnadens kulturhistoriska virden kan medfora att vissa
onskade atgérder blir svéra att genomfora.
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- Tillgdnglighetsanpassningarna som behover utforas kan
paverka kulturhistoriska vérden i byggnaden och kan
hindra utférandet.

- Eventuell inredning av vinden kan ge upphov till behov
att installera kyla 1 byggnaden, vilket 6kar kostnaderna for
bade installation och drift.

Mojligheter
- Byggnaden ligger pé ett centralt ldge i Stockholm.
- Ombyggnaden skulle kunna ge tillgang till fler
dndamalsenliga ateljéer.
- En teknisk upprustning skulle medge storre kontoroll f6r

energioptiomering.
Hot
- Vissa fordndringar, sérskilt for tillgénglighet, riskerar att
hota vissa av de kulturhistoriska véirderna i byggnaden.
Rapportering

Detta projektdirektiv utgdér 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.

Kontoret avser att aterkomma med underlag for Inriktningsbeslut
under kvartal 1 2024 i fastighetsndamnden.
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