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Projektbakgrund

Den 1 juli 2023 sammanfdrdes Ostermalms och Norrmalms
stadsdelsndmnder till stadsdelsndmnden Norra innerstaden. Norra
innerstadens stadsdelsndmnd soker efter sammanslagningen en ny
kontorslokal. Stadsdelsndmnden hyr for narvarande lokaler fran
extern hyresvird och lokalerna uppfyller inte verksamhetens
onskemal for en effektiv forvaltning.

Norra innerstadens stadsdelsforvaltning ér i behov av ett kostnads-
effektivt och andamalsenligt stadsdelskontor som uppfyller
verksamhetens onskemal om effektiv forvaltning utifran
verksamhetens varierande behov. Ambitionen &r att stadsdels-
forvaltningen ska vara en arbetsplats med flexibla kontorsldsningar
for forvaltningens medarbetare. Kontoret ska vara modernt,
effektivt och hilsosamt for savél personalen som for stadens
medborgare som besoker byggnaden.

Stadsdelsforvaltningen uppdrag inom socialtjdnsten innebér att
vissa medborgarbesok av sdkerhetsskil behover tas emot i1 special-
utformade besdksrum som har skalskydd mot resterande del av
byggnaden. Sidkerhet &r en prioriterad fraga for det nya kontoret.

For att uppfylla stadsdelsndmndens behov samt effektivisera
lokalanvéndningen i enlighet med stadens fastighets- och
lokalpolicy avser fastighetsndmnden tillskapa ett &ndamalsenligt
kontor for stadsdelsndmnden. Genom att samla stadsdelsnimnderna
kan en 6kad samordning och effektivisering uppnas.

Beskrivning av projektet

Fastigheten Cedersdal 5:1 bestar av uthyrbar yta om totalt 7 360
kvm (BRA). Detaljplanen for fastigheten ar upprittad 15 mars 1935
och anger allmén anvédndning (A). Bygganden &r blaklassad enligt
Stadsmuseets klassificeringskarta, vilket innebdr synnerligen hoga
kulturhistoriska virden vilket maste beaktas vid en renovering och
anpassning av lokalerna.

Fastigheten dgs av Stockholms stad och &r upplaten genom tomtratt
till SISAB. Byggnaden ar for ndrvarande vakant. Stockholms
universitet hyrde senast byggnaden for att anvédndas for
undervisning, kontor och arbetsplats for forskare. Darefter fanns
planer pa att bygga om byggnaden till en skola, primért for
arskurserna F-6. Dessa planer dr numera nedlagda varfor byggnaden
behover fyllas med annan for staden viktig verksamhet.
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En inventering av fastigheten genomfordes i mitten av ar 2021 dar
det konstaterades ett stort underhallsbehov och bristande
funktionalitet avseende brand och tillgdnglighet. Fuktskador och
forhojd fuktniva har funnits i bland annat hjartviggar i
suterrdngplanet, fonsterpartier, fonsterbankar, golvytskikt och
drénering. Asbest har pafunnits vid rorisoleringar. Risk for radon
fran killare via mellanbjélklag foreligger. Aven risk for putsslipp
pa undersidan av takfoten. Det finns ett behov av underhdllsmalning
av fonsterpartier. VVS-installationer pa ror och luft ar fran 1995
och i relativt gott skick, men inte anpassade for aktuell verksamhet.

Styrande forutsattningar
e Stadens riktlinjer
e Lag- och myndighetskrav
e Detaljplanen
e Fastighetskontorets tekniska anvisningar
o Forsdkringsbrevet
e Stadens Miljoprogram 2030
e Stadens Avfallsplan for 2025-2030
e Program for tillgdnglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedsattning 2024-2029
e Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
e Kulturhistoriska vérden och klassificering

Mal och syfte

En av fastighetsndmndens huvuduppgifter &r att tillhandahélla
lokaler for stadens egna verksamheter. Malet &r att uppfylla
stadsdelsndmndens lokalbehov, skapa ett &andamaélsenligt kontor
samt att effektivisera lokalanvéndningen i enlighet med stadens
fastighets- och lokalpolicy for att minska stadens kostnader for det
interna kontorsbehovet. Genom att samla verksamheter som for
nédrvarande &r utspridda pa olika platser dr ytterligare ett mal att
Okad samordning och effektivisering uppnas.

Projektet har som mal att uppfylla kommunfullméktiges
inriktningsmal Ett grént och fossilfritt Stockholm som leder en
rdttvis klimatomstdllning genom att byggnadens energivarden
minskar med hjélp effektivare energiférsorjning samt
miljovinligare materialval. Renoveringen bidrar till storre
energieffektivitet i byggnaden.

Projektet ska dven uppfylla kommunfullméktiges méal for
verksamhetsomradet Stockholmarnas hdlsa ska frimjas genom ren
luft, rent vatten och giftfria miljoer genom att forbittra byggnadens
energiklass och inomhusmilj6 med effektivare luftbehandlings-
system och en forbéttring av klimatskalet.
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Projektet har dérutover som mal att uppfylla kommunfullméktiges
inriktningsmal Ett Stockholm som hdller samman med en stark och
Jjdmlik vilfird i hela staden via dess verksamhetsomrade
Stockholms stad ska ge stod och omsorg dir behoven dr som storst
genom att bidra till en 6kad sammanhallning och samordning for
stadens stadsdelsndmnder och deras stod- och omsorgs-
verksamheter.

Ett ytterligare mal som projektet strdvar mot att uppna ar kommun-
fullméktiges inriktningsmaél Ett Stockholm med en stabil och hallbar
ekonomi med utbildning, jobb och bostdder for alla med fokus mot
verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm ska ges goda
forutsdttning att gora ett bra jobb vilket dr en central del i detta
projekt med det nya forvaltningskontoret som ska uppfylla kraven
pa en modern och flexibel arbetsplats for stadens medarbetare.

Ekonomi

Projektets investeringsvolym beddms enligt stadens styrmodell for
investeringsprojekt i detta tidiga skede hamna inom spannet 6ver 50
mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgdr primért drende-
hanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningsarbete berdknas uppga till 5 mnkr, vilka ar
inkluderade i den totala investeringsutgiften.

Den foreslagna utredningsbudgeten dr en tidig uppskattning baserad
pa erfarenheter fran tidigare projekt samt en riskdel, och utgdr en
ekonomisk ram for det kommande arbetet fram till inriktnings-
beslut. Den uppskattade rambudgeten for utredningsskedet ska
utgora tillrdcklig grund for fullédiga utredningar och under-
sOkningar i1 projektets tidigas skede, for att minimera risker samt
oonskade kostnadsokningar i ett senare skede. Utredningsbudgetens
storlek avgors fraimst av projektets omfattning, dess komplexitet i
kombination med fastighetens forutséittningar samt tidplanen for
utredningarnas genomforande.

Under utredningsskedet provas olika 16sningar. Dérefter véljs ett
huvudalternativ som uppfyller malséttningarna bést. Dérefter
genomfors en fordjupad utredning dé bland annat tekniska
16sningar, eventuella befintliga systems kapacitet samt
verksamhetens behov av funktioner faststélls. Detta sammanfattas
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sedan i en programhandling, vilken utgér underlag for kalkylarbetet
infor ett inriktningsbeslut.

Maojligheter och risker

Byggnaden har potential att bli en funktionell och attraktiv
arbetsplats for Norra innerstadens stadsdelsférvaltning, men en
fordjupad analys av forutséttningarna ar nddvindig for att kunna
avgora hur projektet bor hanteras och genomforas ur ekonomisk
synpunkt.

Byggnaden ér i sitt nuvarande skick inte 1dmplig att anvdndas som
stadsdelskontor. En omfattande ombyggnation maste ske for att
komma tillrdtta med bland annat miljoproblem, vilket innebér stora
ingrepp 1 huset stomkonstruktion utover tillkommande anpassningar
som krévs for ett modernt, effektivt och hilsosamt stadsdelskontor.

Vikt behover laggas vid grundliga tekniska utredningar i tidigt
skeden. Byggnaden é&r relativt gammal och underhallsbehovet maste
kartldggas under utredningsfasen. Stadens investeringsutrymme &r
begrinsat och stadsdelsndmnden maste kunna hantera den
hyreskostnad som blir resultatet efter ombyggnationen. Kostnaden
maste vara i relation till nyttan f6r projektet.

Norr om huvudbyggnaden anvdnder SISAB en uppstéllningsplats
for paviljonger vilka anvinds som evakueringslokaler for andra
ndrliggande skolor. Dessa paviljonger kommer behdva finnas kvar
pa platsen ett antal ar framdver och det stundande utredningsarbetet
behover ta hdnsyn till huruvida det dr mojligt att fortsatt bedriva
skolverksamhet i paviljongerna pé ett sékert séitt under en eventuell
ombyggnadstid.

Mojligheter

¢ Nyttja tomstéllda lokaler i stadens bestdnd och avveckla dyra
externa forhyrningar for stadens verksamheter.

e Tillvaratagande av byggnadens antikvariska virden vilket
bidrar till attraktiva lokaler som kan brukas och vardas.

e Goda mojligheter att efterleva stadens langsiktiga miljo- och
energimal.

e Byggkonjunkturen visar pa att dterhamtningen inom
byggbranschen ser starkt ut vilket bor leda till goda
mojligheter till fler anbud under upphandlingen.

Risker
e [Langa ledtider i projektprocessen som kan komma att
paverkas av diverse politiska beslut eftersom flera olika
ndmnder dr inblandade 1 beslutsfattningen.
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e Antikvariska restriktioner kan bli kostnadsdrivande vid
konvertering fran utbildnings- till kontorslokaler.
e Osikerhet kring produktionskostnaderna i tidigt skede.

Fastighetskontorets analys
Fastighetskontoret forordar att projektet utreds i enlighet med
presenterat forslag.

Plan for uppféljning

Projektdirektivet utgor underlag for utredningsbeslut. Fastighets-
kontoret har for avsikt att dterkomma till nimnden med underlag {6r
inriktningsbeslut under Q4 2025.

Slut
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