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Projektbakgrund

Projektbakgrund

Hégerstensdsens medborgarhus, fastigheten Valutan 1, ar ett
medborgarhus i hornet Riksdalervigen/Sparbanksvégen i
stadsdelen Hagerstensasen, 1 sodra Stockholm. Fastigheten ar
gronklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta, vilket
innebdr att den ar sirskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig och/eller konstnérlig synpunkt.

I stadsplanen frén 1943 reserverades mark for ett medborgarhus i
samband med utbyggnaden av Hégerstensasen. Huset ar uppfort i
rott tegel och dr uppdelad i tvd husdelar, en del for vuxen-
verksamhet och del for ungdomsverksamhet. Huset invigdes 1
september 1957.

En teknisk statusinventering av huset utférdes under 2021.
Statusinventeringen visar pa ett stort behov av upprustning av
installationer da den tekniska livsldngden pa dessa &r uppnadd.

I huset finns foljande lokalhyresgister: Higerstensasens
medborgarhusforening, kulturnimnden (kulturskolan),
Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd (hemtjénsten), Nirradio-
foreningen Stockholm Sydvist, samt en bostadsldgenhet.
Bostadsldgenheten planeras att inte finnas kvar i huset efter
projektet.

Beskrivning av projektet

De tekniska installationerna i fastigheten beddms ha uppnétt sin
livsldngd och behover atgérdas. De installationer som ar
identifierade i1 dagslédget och som &r tankta att ersittas i detta
projekt ar: spill-, regn och tappvattensystem, virmesystem,
luftbehandlingssystem, elinstallationer samt atgirda brister i
brandskydd.

Aven tak, fasad och fonster har brister som behdver atgirdas. De
brister géllande tak, fonster och fasad som identifierats idag och
som ar tinkta att hanteras i detta projekt ar: yttertak som har natt
sin tekniska livsldngd och saknar god avrinning samt ett
fuktsdkert utforande, fasad dér visst behov av kompletterande
tegelstenar samt malning av tripanel. Aven fonstren renoveras da

dessa har uppnatt sin tekniska livsldngd och &r 1 daligt skick.

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen



Stockholms Sida 3 (6)
stad

I projektet behover dven behovet av komfortkyla ses dver for att
skapa ett bra inomhusklimat.

Energioptimering ska inga i alla tekniska utredningar.

I projektet behdver hela husets behov av underhéll och
upprustning ses over.

En miljéinventering behover goras da miljofarliga &mnen
sannolikt forekommer.

I projektet behover lokalanvindningen for respektive hyresgést
ses over for att en effektiv och langsiktig lokaldisponering kan tas
fram som gynnar bade hyresgister och fastighetskontoret
langsiktigt. Det handlar fraimst om att fa till lokaler som passar
hyresgésternas behov, uppfyller arbetsmiljokrav och att se till att
lokaler anvénds pa ett effektivt sétt.

Geografiskt omrade

Projektet dr geografiskt placerat i hornet Riksdalervigen och
Sparbanksvégen i Hégerstensasen i sddra Stockholm. Hagerstens-
asens medborgarhus ligger pa Riksdalerviagen 2 och postadressen
ar 129 32 Hagersten. Fastighetens namn dr Valutan 1.
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Styrande forutsattningar
e Stadens riktlinjer
o Fastighetskontorets tekniska anvisningar
e Forsdkringsbrevet
e Lag och myndighetskrav
e Husets kulturhistoriska klassning

Mal & syfte

Mal och syfte med projektet ar:

- Att sdkerstilla och varsamt renovera fastigheten, vilken
har renoveringsbehov och uppnatt sin tekniska livslangd.
Detta for att skapa en byggnad med lang kvarvarande
livslangd.

- Att minska risken for skador pa egendom samt forebygga
risken for storningar i verksamheten.

- Att skapa lokaler som dr anpassade for verksamheterna.

- Att upprusta lokaler for att uppfylla dagens
myndighetskrav, exempelvis Boverkets byggregler samt
géllande arbetsmiljokrav.

- Att bidra till att flera av kommunfullméktiges mal
uppfylls.

Projektets genomforande bidrar till att verksamheterna har
mojlighet att utvecklas 1 mer moderna och attraktiva lokaler, med
en god arbetsmiljo.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmal Ett Stockholm som hdller samman
med en stark och jamlik vdilfdrd i hela staden genom att en
upprustning Hégerstensasens medborgarhus sidkerstiller att
befintliga verksamheter kan fortsétta bedriva sin verksamhet som
verkar for en stark och jadmlik vilfard inom staden.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullmiktiges inriktningsmal Ett gront och fossilfritt Stockholm
som leder en rdttvis klimatomstdllning genom att en utredning
om fOrutsittningarna for att installera en solcellsanliggning pa
byggnadens tak genomfors, att tak tilldggsisoleras och att fonster
renoveras for battre energianvandning.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges mal for verksamhetsomradet Alla stockholmare ska
ha tillgdng till ett rikt kultur, idrotts- och foreningsliv genom att
sikerstélla anpassade lokaler for kulturverksamhet 1 huset.
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Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullmiktiges mal for verksamhetsomradet Stockholms ekonomi dr
stark, hallbar och ligger grunden for en jamlik vilfdrd genom att
lokalerna i huset renoveras, anpassas och planeras si att
verksamheterna far basta mojliga forutsittningar att langsiktigt
bedriva en effektiv verksamhet som ger forutséttningar att betala
hyra.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Preliminir tidplan

Inriktningsbeslut Q1 2025
Genomforandebeslut Q3 2025
Produktion Q2 2026
Projektet klart Q4 2027
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
primirt drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det
specifika projektet berdknas initialt till inriktningsbeslutet och
slutgiltigt infor genomforandebeslutet.

For utredningsarbete fram till inriktningsbeslut bedoms
investeringsutgiften uppga till 5 mnkr, varav 1 mnkr beslutats om
tidigare och dr inkluderad 1 den totala prognosen for projektet.
Utredningsutgiften beddms rymmas inom den langsiktiga
investeringsplan for nimnden for ar 2024.

Den foreslagna utredningsbudgeten dr en uppskattning baserad pé
erfarenheter fran detta och tidigare projekt samt en riskdel, och
utgor en ekonomisk ram for det kommande arbetet fram till
inriktningsbeslut.

Sett till nuvarande rambudget och nuvarande hyresniva kommer
projektet att medfora en vésentligt 6kad hyreskostnad for
samtliga hyresgéster. Hyressdttningen utgér ifran kostnads-
baserad hyra mellan fastighetskontoret som hyresvird och
hyresgéster.
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Risk, kvalitet och mojligheter

Projektrisker

Risker

- Att hyresnivan blir for hog efter investeringen for
Héagerstensdsens medborgarhusforening.

- Att behoven fran hyresgéster dr otydliga, fordndras och
inte dr genomfOrbara, sett till vilken hyra de kan béra.

- Svarigheter med att genomfora 6nskade atgiarder pa grund
av husets kulturhistoriska virden.

- Overklagad upphandling av entreprendr kan paverka
tidplanen.

- Evakuering av befintliga hyresgister.

Kommunikation

En sidrskild kommunikationsplan behdver tas fram for projektet,
dé detta ror flera forvaltningar inom staden samt for att en
mycket populdr och vélfungerande forening &r hyresgést.

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. Fastighetskontoret avser att
aterkomma till fastighetsnimnden med underlag for inriktnings-
beslut under Q1 2025.
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