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Teknisk upprustning och utveckling av ateljéer i
Enkehuset, Heimdall 22

Utredningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Teknisk upprustning och
utveckling av ateljéer 1 Enkehuset, Heimdall 22, som
underlag for ett kommande inriktningsbeslut, med en
beriknad utredningsutgift upp till 10 mnkr.

Sammanfattning
Borgerskapets Enkehus grundades frén borjan som en inrdttning for

dnkor inom borgerskapet som inte kunde forsorja sig sjdlva.
Byggnaden uppfordes pa nuvarande plats, Norrtullsgatan 45, mellan
aren 1877-79 efter ritningar av Emil Viktor Langlet. Nu anvénds
byggnaden for ateljé-, forenings- samt restaurangverksamhet.

Byggnaden har ett stort renoveringsbehov. De tekniska
installationerna sa som ventilation, ror, el, brand, hissar och
styrsystem har uppnétt sin tekniska livslingd. Aven ytskikten
behdver renoveras.

Det finns stora problem med fukt i grunden och det behdvs dréneras
runt byggnaden samt sékras for 100-arsregn.

Forutom att den tekniska upprustningen ar nddvindig for fortsatt
verksamhet 1 byggnaden finns ett behov inom staden att tillskapa
fler ateljéer. Utformningen av véningsplanen &r for ndrvarande inte
optimerade for moderna ateljébehov och behdver omstruktureras i
den man det gér.



kg

~~4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen

Fleminggatan 4

Box 8312

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2023/294
Sida 2 (6)

En teknisk statusinventering har utforts som syftar till att ligga som
grund for utredningen om den tekniska upprustningen och hur fler
ateljéer kan tillskapas i byggnaden.

Utgifter for utredningsarbete beréknas uppga till 10 mnkr, vilken &r
inkluderad i den totala prognosen for projektet. Utredningsutgiften
bedoms rymmas inom den beslutade utokade investeringsplanen for
ndmnden for ar 2023.

Arendet

Bakgrund
Pé fastigheten Heimdall 22, inom Norrmalms stadsdel, ligger

Enkehuset. Byggnaden uppfordes 1877 av institutionen
Borgerskapets enkehus, som en inréttning for dnkor inom
borgerskapet som inte kunde forsorja sig sjélva.

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

Huset &r en vilbesokt plats med fina lokaler dit ménga kommer {or
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 ér i
behov av att renoveras och behover ses over. Det finns stora
problem med fukt i grunden och det behovs drineras runt
byggnaden samt sikras for 100-arsregn.

Forutom att den tekniska upprustningen dr nddvindig for fortsatt
verksamhet 1 byggnaden finns ett behov inom staden att tillskapa
fler ateljéer. Utformningen av vaningsplanen dr for ndrvarande inte
optimerade for dagens ateljébehov och behdver omstruktureras i
den man det gér.

Pa uppdrag av fastighetskontoret har en teknisk statusinventering
utforts som syftar till att ligga som grund for utredningen om den
tekniska upprustningen och hur fler ateljéer kan tillskapas i
byggnaden.
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Beskrivning av projektet
Fastighetskontoret 6nskar tillskapa en modern byggnad som moter

verksamheternas behov och som samtidigt bevarar och skapar
forutséttningar for att forvalta byggnadens kulturhistoriska varden.
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 &r att uppna dagens
myndighetskrav for bland annat brandskydd och optimerade
lokalytor, uppna forbattrad energihushallning, forbattrat
inomhusklimat samt en forenklad drift. Atgirderna ska utforas pa
ett varsamt sdtt sé att kulturhistoriska varden bibehélls.

Enligt den tekniska statusbesiktningen som genomforts skulle
antalet ateljéer kunna dka genom att minska gemensamhetsytan.
Eventuellt kan dven vinden utvecklas och inredas till ateljéer.

God tillgdnglighet i och till byggnaden ar viktiga funktioner och ska
ses over. Tillgingligheten &r beddmd av en tillgdnglighetskonsult
och forbéttrande atgérder ska utredas i hela byggnaden. Om vinden
ska inredas maste en hiss installeras upp till vindsplan.

Samtliga tekniska system behover ses Gver och utredas vidare.
Invindigt rader behov av ytskiktsrenovering, sérskilt i allminna
utrymmen. Befintliga fonster behover ses 6ver. Utredning om
vindsplan kan inredas for att tillskapa nya ateljéytor behdver goras.

Atgirder for fuktintringningar i killare behdver utredas. Aven
byggnadens spill- och tappvattensystem behdver studeras for
eventuella dtgdrder, och ventilationssystemet ses over.

Vidare behover virmesystemet utredas och eventuellt tillkommande
rum kompletteras med radiatorer 1 lika stil som befintliga. Som
energibesparande atgérder kan till exempel tilldggsisolering av
vindsbjilklag genomforas.

Dartill bor mojlighet for hyresgésterna att fa egna elabonnemang
utredas, samt tillskapandet av handikapparkering intill byggnaden.
En dagvattenstrategi behover utformas for att fordréja och rena
dagvattnet fran byggnaden och tillhérande mark som beaktar 100-
arsregn.
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Utredning ska dven goras av avfallshantering i byggnaden, och
brandskydd behdver ses Over av sirskild brandkonsult samt att
installation av sprinkler behdver utredas vidare.

Malet dr att byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik- och
driftperspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for driftpersonal och
hyresgéster.

All renovering samt tilldgg ska ske varsamt och enligt
metodanvisning i vardprogram.

Hallbarhet och kvalitet

Mal och syfte
Malet med projektet ar att skapa en byggnad som uppfyller géllande

myndighetskrav och lagkrav samt &r 14ngsiktigt hallbar.

Genom upprustningarna av de tekniska systemen bidrar projektet
till kommunfullméktiges 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.

Aven kommunfullmiktiges inriktningsmal Ett Stockholm som hdller
samman med en stark och jamlik vdilfdrd i hela staden bidrar
projektet till genom att ge mojlighet for fler konstnérer att utdva sin
verksamhet.

Projektet bidrar vidare till kommunfullméktiges méal for
verksamhetsomradet Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt
kultur, idrotts- och foreningsliv, genom att renovera kulturklassade
lokaler till &ndamalsenliga konstnarsateljéer.

Projektet bidrar dven till kommunfullméktiges mal for verksamhets-
omradet [ Stockholm ska alla ges mojlighet till ett eget jobb, genom
att fler konstnérer ges mojlighet att utdva sin verksamhet 1
dndamalsenliga lokaler.

Genom att se till att byggnaderna blir fria frdn milj6- och
hélsofarliga &mnen bidrar projektet vidare till kommunfullmaktiges
mal for verksamhetsomradet Stockholmarnas hdlsa ska frimjas
genom ren luft, rent vatten och giftfria miljéer.
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Projektet bidrar ocksa till kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomradet Stockholm ska vara en oppen, jimstdlld och
demokratisk stad, genom att tillhandahélla god standard i
kulturintensiva lokaler.

Projektets genomforande bidrar slutligen till att uppfylla stadens
Vision 2040 och mélomréadet Hallbart vixande och dynamisk stad
genom att skapa mojligheter for ett brett kulturutbud som skapar liv
och rorelse 1 staden.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for
tillgiinglighet och delaktighet for personer med funktions-nedsdttning
2018-2023. En tillgénglighetskonsult har varit delaktig i utrednings-
arbetet fOr att sékerstilla att tillgédnglighetskraven for byggnaden
uppfylls.

Antikvariska aspekter
Fastigheten Heimdall 22 har ett hogt kulturhistoriskt varde och &r

blaklassad, vilket innebér synnerligen hdga kulturhistoriska varden,
enligt Stadsmuseets klassificering. Ett vArdprogram finns framtaget av
fastighetskontoret och ska anvdndas som beslutsunderlag i det
kommande projektet. I vardprogrammet beskrivs savil de exteridra
som interidra hoga kulturhistoriska vérdena.

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 6ver 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primart
drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningsarbete beréknas uppga till 10 mnkr, vilken &r
inkluderad 1 den totala prognosen for projektet. Utredningsutgiften
beddms rymmas inom den beslutade utokade investeringsplanen for
ndmnden for ar 2023.
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Maoijligheter och Risker

Madjligheter

- Etablerad plats for ateljé- och restaurangverksambhet.

- Vilkénd byggnad pa ett centralt ldge 1 Stockholm.

- Byggnaden har en gedigen historia och ett hogt
kulturhistoriskt vérde.

- En ombyggnad skulle kunna ge tillgang till fler
dndamalsenliga ateljéer.

- En teknisk upprustning skulle medge storre kontroll for
energioptimering.

Risker

- Byggnadens kulturhistoriska virden kan medfora att vissa
onskade atgérder blir svéra att genomfora.

- Tillgénglighetsanpassningarna som behover utforas kan
paverka kulturhistoriska vérden i byggnaden och kan hindra
utforandet.

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

- Den tekniska upprustningen och anpassningen av lokalerna
innebdr att hyresintidkterna behover justeras upp for att tdcka
investeringen.

Kontorets analys

Fastighetskontoret forordar att utredningen for projektet genomfors
1 enlighet med presenterat forslag. Byggnaden ér vilkédnd med ett
centralt ldge 1 staden. Restaurangen som har funnits pé platsen ldnge
ar véletablerad och bér om mojligt vara kvar. En ombyggnad skulle
kunna ge fler &ndamaélsenliga ateljéer.

Plan for uppféljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden med
forslag till inriktningsbeslut under kvartal 1 2024.

Slut

Fastighetskontoret H

Fastighetsavdelningen Bllagor . ) .
1. Projektdirektiv

Fleminggatan 4

Box 8312

104 20 Stockholm

Véaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070

fastighetskontoret@stockholm.se

start.stockholm



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Anders Kindberg, Fastighetsdirektor 2023-09-13
Carina Jonsson, Avdelningschef 2023-09-13



		2023-09-13T22:00:23+0200




