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Teknisk upprustning av Hagerstensasens
medborgarhus, Valutan 1

Reviderat utredningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Teknisk upprustning av
Hagerstensisens medborgarhus, Valutan 1, som underlag {for
ett kommande inriktningsbeslut, med en bedomd reviderad
utredningsutgift upp till 5 mnkr.

Sammanfattning

Hagerstensdsens medborgarhus, fastighet Valutan 1, ligger i hornet
Riksdalervigen/Sparbanksvigen i1 stadsdelen Hagerstensésen, i
sOdra Stockholm. Medborgarhuset dr gronklassat och sirskilt
kulturhistoriskt véardefullt.

I huset finns lokalhyresgéster Hagerstensasens Medborgarhus-
forening, kulturnimnden (Kulturskolan), Higersten-Alvsjd
stadsdelsndmnd (hemtjdnst), Nérradioféreningen Stockholm
Sydvést samt en bostadslagenhet. Bostadsldgenheten planeras att
inte finnas kvar 1 huset efter projektet.

En statusinventering av huset utfordes under 2021 och i februari
2022 togs ett utredningsbeslut for projektet. Sedan dess har
utredningsarbetet fortsatt och en férdjupad inventering samt
programhandlingsutredning har genomforts.

Vidare utredning av lokalanvandning for respektive hyresgést
behover goras for att ta fram en langsiktig lokaldisponering for
hyresgister och fastighetskontoret. Fardigstdllandet av program-
handlingar for husets tekniska installationer, tak, fonster, solcells-
anldggning etcetera sker efter att det klargjorts hur lokalerna ska
anvindas.
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For utredningsarbete fram till inriktningsbeslut bedoms
investeringsutgiften uppga till 5 mnkr, varav 1 mnkr beslutats om i
tidigare utredningsbeslut och &r inkluderad i den totala prognosen
for projektet. Den reviderade utredningsbudgeten beror framst pa att
en utokad projektering behdver genomforas for lokalerna pa grund
av att den framtida hyresnivdn kommer att bli relativt hog, jAimfort
med dagens hyresniva. Darfor behovs ett noga dvervagande av hur
lokalerna anvinds och av vilka hyresgister, utover Hiagerstensasens
medborgarhusforening, som kommer att nyttja dem for att ticka den
framtida hyreskostnaden. Det innebér att den tidigare utférda
utredningen och programhandlingsprojekteringen kommer behdva
utdkas och kompletteras, vilket &r inkluderat i den reviderade
budgeten.

Arendet

Bakgrund

Hagerstensdsens medborgarhus, fastigheten Valutan 1, ligger i
hornet Riksdalervagen/Sparbanksvégen i stadsdelen Hégerstens-
asen, 1 sodra Stockholm. Fastigheten dr gronklassad enligt
Stadsmuseet klassificeringskarta, vilket innebér att den ar sarskilt
vérdefull utifran kulturhistorisk synpunkt.

I stadsplanen frén 1943 reserverades mark for ett medborgarhus i
samband med utbyggnaden av Héagerstensasen. Huset dr uppfort 1
rott tegel och uppdelat i tva huskroppar; en del for vuxenverksamhet
och del f6r ungdomsverksamhet. Huset invigdes i september 1957
och har sedan dess utgjort en viktig mélpunkt i omrédet, for sd vil
unga som gamla, dir Hagerstensasens Medborgarhusforening har
varit en viktig aktor sedan start, varfor projektet kommer att
genomforas i ndra dialog med foreningen.

En statusinventering av huset utférdes under 2021. Inventeringen
visar pa ett stort behov av upprustning av installationer da den
tekniska livsldngden pé dessa ar uppnadd.

I huset finns foljande lokalhyresgéster: Hagerstensasens
Medborgarhusforening, kulturndmnden (Kulturskolan), Hagersten-
Alvsjo stadsdelsndmnd (hemtjinst), Nirradioforeningen Stockholm
Sydvist samt en bostadslagenhet. Bostadslagenheten planeras att
inte finnas kvar 1 huset efter projektet.

Tidigare beslut
Ett utredningsbeslut for projektet Teknisk upprustning av
Hdigerstensdsens medborgarhus, Valutan 1, togs i fastighets-
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ndmnden den 22 februari 2022. Beddmningen var vid denna
tidpunkt att projektets utredningsutgift uppgick till 1 mnkr.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

I det utredningsarbete som gjorts sedan det tidigare utrednings-
beslutet har en férdjupad inventering samt programhandlings-
utredning genomforts. Dessa visar pa ett stort behov av upprustning
av husets samtliga installationer. Utredningar visar dven att tak och
fonster har ett stort behov av underhall.

Mojliga placeringar av teknikutrymmen har utretts samt
mdjligheten till att utfora projektet i flera etapper, vilket dr mojligt
men kommer innebéra att investeringsutgiften blir relativt mycket
hdgre dn om projektet genomfors i en etapp.

Att anldgga en solcellsanlédggning pa husets tak utreds vidare inom
projektet. Likasa tillgédngligheten till och 1 huset for att dagens krav
ska uppfyllas.

En vidare utredning av lokalanvindning for respektive hyresgast
behover goras for att ta fram en langsiktig lokaldisponering. Det
handlar frimst om att anpassa lokaler efter hyresgasternas behov
och se till att arbetsmiljokrav uppfylls samt att lokalerna anvénds pa
ett effektivt sétt.

Fardigstillandet av programhandlingar for husets tekniska
installationer, tak, fonster, solcellsanlaggning etcetera tas fram efter
att det klargjorts hur lokalerna ska anvindas.

Projektet kommer genomforas i nira dialog med Hégerstensasens
Medborgarhusforening.

Lokalytor
Byggnaden bestar av totalt 3 257 kvadratmeter bruttoarea.

Evakuering
Hyresgister kommer att behdva evakueras under projektet.
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Kulturhistorisk klassificering

Huset bedoms ha ett hogt kulturhistoriskt viarde och dr gronklassat
enligt Stadsmuseets klassificeringskarta. Detta dr nagot som kréver
ett extra hinsynstagande i planering, projektering samt budgetering
av projektet.

Mal och syfte
Syftet med projektet ar:

- Att sdkerstélla och varsamt renovera fastigheten, vilken har
renoveringsbehov och uppnatt sin tekniska livsldngd, 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 sé att de uppfyller dagens myndighets-
krav, exempelvis Boverkets byggregler och arbetsmiljokrav.

Projektets genomforande bidrar till att verksamheterna har
mdjlighet att utvecklas i mer moderna och attraktiva lokaler, med en
god arbetsmil;jo.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmal Ett Stockholm som hdller samman med
en stark och jamlik vdlfdird i hela staden genom att en upprustning
Higerstensdsens medborgarhus sékerstéller att befintliga
verksamheter kan fortsétta bedriva sin verksamhet, som verkar for
en stark och jamlik vélfard inom staden.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmaél Ett gront och fossilfritt Stockholm som
leder en rdttvis klimatomstdllning genom att en utredning om
forutséttningarna for att installera en solcellsanldggning pa
byggnadens tak genomfGrs, 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
tillgang till ett rikt kultur, idrotts- och foreningsliv genom att
sakerstdlla anpassade lokaler for kulturverksamhet i huset.

Projektets genomforande bidrar till kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomradet Alla barn och ungdomar ska ges maojlighet till
Jjdmlika uppvdxtvillkor och trygghet samt en rik fritid genom att
iordningstilla lokaler &t Kulturskolans verksamhet.
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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 verk-
samheterna far basta mojliga forutséttningar att langsiktigt bedriva
en effektiv verksamhet som ger forutsittningar att betala hyra.

Preliminar tidplan

Inriktningsbeslut Q1 2025
Genomforandebeslut Q3 2025
Produktion Q22026
Projektet klart Q4 2027
Ekonomi

For utredningsarbete fram till inriktningsbeslut bedoms
investeringsutgiften uppga till 5 mnkr, varav 1 mnkr beslutats om i
foregaende utredningsbeslutet och ar inkluderad i1 den totala
prognosen for projektet. Utredningsutgiften bedoms rymmas inom
den langsiktiga investeringsplanen for nimnden ar 2024.

Den reviderade utredningsbudgeten beror frimst pa att en utokad
projektering behover genomforas for lokalerna. Under projektets
gang har det framkommit att den framtida hyresnivan kommer att
bli relativt hog jamfort med dagens hyresniva. Dérfor behovs ett
noga overviagande av hur lokalerna anvénds och av vilka
hyresgister, utover Hégerstensasens medborgarhusforening, sa att
alla hyresgéster har bésta forutséttningar for sin verksamhet att
kunna betala den framtida hyreskostnaden. Det innebér att den
tidigare utférda utredningen och programhandlingsprojekteringen
kommer behova utdkas och kompletteras, vilket &r inkluderat i den
reviderade budgeten.

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
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Den foreslagna utredningsbudgeten dr en uppskattning baserad pa
erfarenheter fran detta och tidigare projekt samt en riskdel, och
utgdr en ekonomisk ram for det kommande arbetet fram till
inriktningsbeslut.
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Sett till nuvarande rambudget och nuvarande hyresniva kommer
projektet att medfora en vasentligt 6kad hyreskostnad for samtliga
hyresgéster. Hyressdttningen utgér ifran kostnadsbaserad hyra
mellan hyresviérd, fastighetskontoret och hyresgéster.

Under utredningsskedet genomfors en forstudie dér olika 16sningar
provas for bade utformning, funktion, placering med mera. Darefter
viljs ett huvudalternativ som uppfyller malsdttningarna bést. Sedan
genomfors en fordjupad utredning dé bland annat tekniska
16sningar, eventuella befintliga systems kapacitet samt
verksamhetens behov av funktioner faststélls. Detta sammanfattas i
en programhandling, vilken utgdr underlag for kalkylarbetet infor
ett inriktningsbeslut.

Risker och mgjligheter

Mojligheter

- Skapa ett hus som har lang tekniskt livslingd och kan
anvéndas av hyresgéster och besdkare under lang tid
framover.

- Skapa en tekniskt upprustad byggnad for en framtida
effektiv drift.

- Skapa lokaler anpassade for varje verksamhet.

- Anpassa huset for att uppfylla dagens behov.

- Forbittra energiklassningen av huset.

Risker

- Att hyresnivén blir for hog efter investeringen for
Hégerstensidsens Medborgarhusforening.

- Att behoven fran hyresgister ér otydliga, forédndras och inte
ar genomforbara, sett till vilken hyra de kan béra.

- Svarigheter med att genomfora dnskade atgéarder pa grund
av husets kulturhistoriska vérden.

- Overklagad upphandling av entreprendr kan paverka
tidplanen.

- Evakuering av befintliga hyresgister.

Tillganglighet

Ytor inom projektet kommer i mojligaste mén att anpassas for att
uppfylla dagens tillgidnglighetskrav. Framforallt behdver Hégersten-
Alvsjo stadsdelsnidmnds (hemtjéinstens) lokaler forses med tillgdng
till hiss.

Funktionshinderperspektivet beaktas sé att tillganglighet och
delaktighet tillgodoses.
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Jamstalldhet och jamlikhet

Husets storsta hyresgéster, Higerstensdsens Medborgarhusforening
samt Kulturskolan, stravar efter att skapa en samhéllsarena dar alla
kan delta och kénna sig delaktiga. Ett genomforande av projektet
bidrar till att dessa verksamheter fortsatt kan bedriva verksamhet 1
huset under en lang tid framover, vilket bidrar till en mer
inkluderande och réttvis stad.

Barnrattsperspektiv

Stockholm &r en stad for alla och hdnsyn ska dirfor dven tas till
barns lika varde och icke-diskriminering. Utgangspunkten ar FN:s
barnkonvention, som ocksa utgdr svensk lag. Barnrittsperspektivet
ska omhéndertas sd att barn kénner sig vilkomna, kan orientera sig
och rora sig sékert. Projektet berdr barn 1 ndiromradet och 1 staden i
stort. Barn och ungas perspektiv och ritt till kultur betyder mycket
for husets verksamheter. Att sikerstélla att det arbetet fortsitter ar
sarskilt angelaget.

Fastighetskontorets analys

Fastighetskontoret bedomer att Higerstensasens medborgarhus
behdver genomga en teknisk upprustning da huset har ett stort
renoveringsbehov av samtliga installationer samt tak och fonster.
Det behovs for att kunna sakerstélla att huset fortsatt kan nyttjas.

Kontoret bedomer att i samband med den tekniska upprustningen

behover lokalanvandningen ses dver for varje hyresgést, for att ta

fram en langsiktig lokaldisponering som dr hllbar for hyresgéster
och fastighetskontoret.

Vidare bedomer kontoret att projektet bor genomforas i en etapp for
att kunna utfora projektet till en lagre investeringsutgift och ddrmed
kunna ha en ldgre hyresniva for husets hyresgister.

Slut

Bilagor
1. Projektdirektiv
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