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Projektbakgrund

P4 fastigheten Arsta 1:1 i Midsommarkransen ligger
Midsommarkransens gamla skola. Byggnaden uppfordes som
folkskola 1914 efter ritningar av arkitekt Georg A Nilsson, kidnd
skolarkitekt som bland annat ritat Matteus- och Hogalids
folkskola. Byggnaden rymde ursprungligen cirka 450 elever, men
utokades redan 1921 med en flygel och kom da att rymma néstan
dubbelt s& manga elever.

1933 brann skolans vistra vindsvaning och en ny vaning byggdes
pa. Fram till 1962 bedrevs grundskoleverksamhet i byggnaden
och efter det fortsatte byggnaden att husera gymnasium en tid,
men kom sa smaningom att helt hyras ut till andra verksamheter.
1957 byggdes en liten personhiss in i vinkeln mellan de tva
byggnadskropparna. Ett nytt utvdandigt schakt, storre entréer till
platslageri och verkstad i form av skjutportar har tillkommit i det
ovre entréplanet och runt ar 2000 tillkom utvéndiga utrymnings-
trappor till ett hdrbérge.

Byggnadens ldge i omgivningen har forandras pa grund av
bilismens utveckling. Fran att tidigare ha varit beldgen vid
gronytor ligger nu byggnaden omsluten av flera stora trafikleder,
som gér titt inpa byggnaden. Byggnaden har dven péaverkats av
att en del av en ursprunglig vinkelbyggnad rivits pa grund av nya
viagdragningar.

Byggnaden ér gronklassad, och har ett hogt kulturhistoriskt
vérde, enligt Stockholms stadsmuseums klassificeringskarta.

Midsommarkransens gamla skola ér idag en byggnad med olika
kategorier av hyresgéster, ddr den stérsta majoriteten ar
ateljéforeningar och enskilda konstnérer. Vidare hyrs en storre
yta ut till Fralsningsarmén som driver ett harbédrge i huset. Det
finns dven en verkstadsdel pa bottenvaningen. Huset ér en
vilbesokt plats med etablerade verksamheter.

Midsommarkransens gamla skola har under arens lopp byggts om
for ett flertal olika hyresgéster. Byggnaderna i stort &r slitna och
samtliga tekniska systemen har natt sin tekniska lisvlangd, varfor
en storre teknisk upprustning ar nédvéndig.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret.
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Beskrivning av projektet

Syftet ar att utreda kommande teknisk upprustning och att
tillskapa fler ateljéer i byggnaden. Pa uppdrag av fastighets-
kontoret har en teknisk statusinventering gjorts, som dven
omfattar mojligheterna att tillskapa fler ateljéer.

Fastighetskontoret 6nskar skapa en modern byggnad som maéter
verksamhetens behov och som samtidigt bevarar och skapar
forutséttningar att forvalta byggnadens kulturhistoriska varden.

Samtliga tekniska system ska utredas och atgirdas, sa att de
uppfyller dagens myndighetskrav och verksamheternas
funktionskrav och behov. Till exempel behover VVS troligtvis
bytas ut i sin helhet, dd den tekniska livsldngden uppnatts.

Vidare behover det utredas om yttertaket ska bytas eller
underhallas och taksdkerheten kompletteras.

Bullerdmpande atgiarder pa grund av nirheten till motorvéigen
utreds vidare, sd som exempelvis fonsterbyte, isolering med
mera. Avfallshantering behdver ocksé utredas for att kunna folja
stadens avfallsplan.

Den befintliga garagelédngan &r i daligt skick och fortsatt
anvandning av denna, som exempelvis ersittning for
forvaringscontainrar, kommer att utredas vidare.

Trygghetshdjande dtgérder runt byggnaden behdver utredas, da
ett upplevd otrygghet kan mildras genom en vél genomarbetad
belysningsplanering andra trygghetshojande atgéirder.

En dagvattenstrategi behover dven utredas vidare, for att fordroja
och rena dagvattnet fran byggnaden och tillhérande mark. 100-
arsregn behover bektas i denna utredning.

Geografiskt omrade

Projektet ir geografiskt placerad inom Higersten-Alvsjo
stadsdelsforvaltning. Byggnaden #r beligen pa fastigheten Arsta
1:1, Midsommarslingan 2. Byggnaden finns inte med i
nuvarande detaljplan for Essingeleden. Vissa delar av byggnaden
ligger inom grénsen pé 25 meter géllande avstdnd fran
Essingeleden.
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Styrande forutsattningar
e Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
o Ateljéstrategi for Stockholms atad
e Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
o Fastighetskontorets tekniska anvisningar
e Forsdkringsbrevet
e Lagar och myndighetskrav
e Skyfallsmodellering for Stockholms stad
e Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
e Stadens miljoprogram 2020-2023

Mal & syfte

Malet med projektet ar att skapa en byggnad som uppfyller

gillande myndighetskrav och lagkrav samt ar langsiktigt héllbar.

Genom detta projekt foljs nimndens huvudsakliga ansvar att:

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

e Langsiktigt héllbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig

oversyn av lokalbestdndet i enlighet med stadens

fastighetsoch lokalpolicy.
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Projektet bidrar till kommunfullméiktiges inriktningsmal Et¢
Stockholm som haller samman med en stark och jamlik vilfard i
hela staden, genom att ge mojlighet for fler konstnérer att utéva
sin verksamhet.

Projektet bidrar dven till kommunfullmiktiges mal for verksamhets-
omradena Alla stockholmare ska ha tillgang till ett vikt kultur,
idrotts- och foreningsliv genom att renovera kulturklassade
lokaler till dindamdlsenliga konstndrsateljéer, samt I Stockholm
ska alla ges mojlighet till ett eget jobb, genom att fler konstnérer
ges mojlighet att utdva sin verksamhet i &ndamalsenliga lokaler.

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

Genom renoveringen sdkerstélls ocksd en kommande god
hantering av verksamheternas miljofarliga avfall, varfor projketet
dven bidrar till att uppfylla verksamhetsméalen Stockholmarnas
hélsa ska framjas genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer.

Projektet bidrar dven till kommunfullmaktiges mal for
verksamhetsomradet Stockholm ska vara en oppen, jimstdilld och
demokratisk stad, genom att tillhandahalla god standard i
kulturintensiva lokaler, samt till verksamhetsomradet A/la
stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts- och
foreningsliv.

Projektets genomforande bidrar avslutningsvis till att uppfylla
stadens Vision 2040 och malomradet Hallbart viixande och
dynamisk stad, genom att skapa mojligheter for ett brett kulturutbud
som skapar liv och rorelse i staden.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for
tillgdnglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2018-2023. En tillgidnglighetskonsult har varit delaktig i
utredningsarbetet for att sékerstélla att tillgédnglighetskraven for
byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter
Fastigheten dr gronklassad klassad, vilket innebér hoga
kulturhistoriska viarden enligt Stadsmuseets klassificeringskarta.
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Utredningsorganisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskonteret.

Utredningsorganisation:

e Fastighetskontoret dr bestdllare samt projektégare.

e Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret.

e Fastighetskontoret utser projektledare.

e Projektet kommer att genomforas enligt
fastighetskontorets interna projektprocess.

e Projektet kommer att ha en styrgrupp bestdende av
representanter fran fastighetskontoret.

Tidplan
Preliminér tidplan for projektet:

Utredningsbeslut Q32023
Inriktningsbeslut Q1 2024
Genomforandebeslut Q2 2024
Preliminér byggstart Q4 2024

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom
spannet éver 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

Fastighetskontorets drift- och underhallskostnader bedoms minska
efter ombyggnaden. Atgirder pa tekniska installationer, exempelvis
luftbehandlingssystem och varmesystem, 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 fastighetskontorets utokade investeringsplan for ar 2023.
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Risk och majligheter

Risk definieras som hur troligt det &r att ngot intrdffar som har
negativ paverkan pé att projektets malséttningar uppnas och méts
ofta i termer av vdsentlighet och sannolikhet. Visentligheten
bedoms utifran foljande kriterier:

e Ekonomi — Projektets inkomster/intdkter reduceras
och/eller dess utgifter/kostnader okar. Inkluderar savél
interna som externa poster.

e Tidsforskjutning — Hiandelser enligt tidplan
forsenas/forandras till det sdmre.

e Fordndring av omfattning — Projektets omfattning maste
reduceras.

o Kvalitetsforsdmring — Projektets slut- eller delleveranser
kommer att ha lagre kvalitet &n de mélséttningar som satts

upp.

For att skapa en mgjlighet till prioritering av risker dr det viktigt
att 4ven bedoma sannolikheten for att en héndelse intriffar.

Skalan for bedomningen av sannolikhet dr uppdelad pa:
1. Osannolikt

2. Mindre sannolik
3. Mojlig
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 4
forutsittningar, oférutsedda
hindelser i en byggnad med hoga
kulturhistoriska vérden.
Byggnaden saknas i nuvarande 4 4
detaljplan, vilket gor det svarare
att fa igenom bygglov for
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planerade éndringar.
Delar av byggnaden ligger inom | 4 3
25 meter frén korbana for
Essingeleden. Detta kan gora att
vissa delar i byggnaden inte kan
anvindas till permanent
arbetsplats.

Kvalitetsforsamring — Projektets 2 3
slut- eller delleveranser kommer
att ha lagre kvalitet 4n de
malsdttningar som satts upp.

Intilliggande verksamheter och 4 3
hyresgister kan komma att
paverkas negativt under
entreprenaden.

Tidsforskjutning 2 4

SWOT-analys

Styrkor
- En etablerad plats for ateljéverksamet och
Frélsningsarmens héarbarge.
- Vilkédnd byggnad och plats i Stockholm.
- Byggnaden har en gedigen historia och ett stort
kulturhistoriskt vérde.

Svagheter
- Byggnaden saknas i detaljplan, da planen for omradet
giller Essingeleden.
- Begrinsade mojligheter {or yttre fordndringar pa
byggnaden.
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- Narheten till Essingeleden skapar hoga bullernivaer.
- Det kan bli svart att uppna tillganglighetskrav till alla
entréer, da de begransas av markforhallanden och ytan.

Maojligheter

- Gedigen byggnad som ger goda forutsdttningar for ett
langvarigt brukande efter eventuell renovering.

- Byggnaden medger goda forutséttningar att utforma
passande lokaler for de tinkta verksamheterna.

- Goda mojligheter for aterbruk av manga av de éldre
ytskikten och inventarierna.

- Mojlighet att skapa @ndamaélsenliga ateljéer och en
verkstadsateljé som medverkar till goda forutsattningar
for kultursatsningen i stockholm.

Hot

- Delar av byggnaden ligger inom 25 metersgransen till
Essingeledens korbana, vilket riskerar att begransa
utformningen av vissa delar i lokalerna beroende péa vad
utredningen visar.

- Tillgdnglighetsanpassningarna kan bli omfattande, med
bade stora markarbeten och forandringar inne 1
byggnaden till f6ljd.

- Den tekniska upprustningen och anpassningen av
lokalerna innebar att hyresintdkterna behdver justeras upp
for att tdcka investeringen.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgdér underlag for utredningsbeslut.

Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anlidggningsprojekt (SSIP) och kommer att
diarieforas och dokumenteras i eDok samt enligt fastighetskontorets
anvisningar.

Fastighetskontoret avser att &terkomma med underlag for
inriktningsbeslut under kvartal 1 2024 i fastighetsndmnden.
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