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Nytt forvaltningskontor for Norra innerstadens
stadsdelsforvaltning, Cedersdal 5:1

Utredningsbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner projektdirektivet for projekt
Nytt forvaltningskontor for Norra innerstadens
stadsdelsforvaltning.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Nytt forvaltningskontor
for Norra innerstadens stadsdelsforvaltning som underlag
for ett kommande inriktningsbeslut, med en berdknad
utredningsutgift upp till 5 mnkr.

3. Fastighetsnimnden anmiler drendet till Norra innerstadens
stadsdelsndmnd.

Sammanfattning

Den 1 juli 2023 sammanfdrdes Ostermalms och Norrmalms
stadsdelsndmnder till stadsdelsndmnden Norra innerstaden. Den nya
stadsdelsnimnden soker efter ny kontorslokal. Det alternativ som
beddms tillgodose behoven bést dr den fore detta socialhdgskolan
som ligger inom fastigheten Cedersdal 5:1 vid Sveaplan.
Fastighetsnimnden har fétt i uppdrag att forvérva fastigheten.
Stadsdelsforvaltningen sitter i dagsléget i externa lokaler som inte
uppfyller verksamhetens krav pé effektiv forvaltning.

Milet med projektet dr att tillgodose stadsdelsnimndens behov av
ett sammanhaéllet kontor. Byggnaden ska hyras av stadsdels-
ndmnden enligt stadens gillande principer for internhyresséttning.
Hyran som stadsdelsndmnden betalar till fastighetsndmnden
kommer att baseras pa sjdlvkostnadsprincip. En fordjupad analys av
forutséttningarna dr nddvéndig for att kunna beddma projektets
ekonomiska konsekvenser mer detaljerat.

Fastighetskontoret avser att aterkomma till nimnden med underlag
till inriktningsbeslut under Q4 2025.
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Arendet

Bakgrund

Den 1 juli 2023 sammanlades Ostermalms och Norrmalms
stadsdelsndmnder till den nya stadsdelsndmnden Norra innerstaden.
Stadsdelsndmnden soker efter ny kontorslokal. Det alternativ som
bedoms tillgodose behoven bist dr Sveaplans gymnasium, som
ligger inom fastigheten Cedersdal 5:1 vid Sveaplan. Byggnaden har
tidigare anvints som vuxengymnasium samt av Stockholms
universitet. Stadsdelsndmnden hyr for ndrvarande lokaler fran
extern hyresvird och lokalerna uppfyller inte verksamhetens
onskemdl for en effektiv forvaltning. For att uppfylla stadsdels-
ndmndens behov samt effektivisera lokalanvéindningen i enlighet
med stadens fastighets- och lokalpolicy avser fastighetsndmnden
tillskapa ett &ndamalsenligt kontor for stadsdelsforvaltningen.
Genom att samla stadsdelsforvaltningen kan en 6kad samordning
och effektivisering uppnas.

Fastigheten och detaljplanen

Fastigheten Cedersdal 5:1 bestar av uthyrbar yta om totalt 7 360
kvm (BRA). Den dgs av Stockholms stad och &r uppléten till SISAB
genom tomtritt. Fastighetsndmnden har fatt i uppdrag av
kommunfullmaiktige att forvarva fastigheten.

Detaljplanen for fastigheten ar uppréttad 15 mars 1935 och anger
allméin anviandning (A).

Fastigheten Cedersdal 5:1
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Byggnaden

Byggnaden vid Sveaplan ritades ar 1936 av arkitekterna Nils
Ahrbom och Helge Zimdal utifran datidens funktionalistiska idéer
och uppfordes ursprungligen till Stockholms hogre allménna
laroverk for flickor, Sveaplans gymnasium. Skolan har darefter
anvénts som bland annat vuxengymnasium och av Stockholms
universitet, Socialhdogskolan.

For ndrvarande dr byggnaden vakant. Stockholms universitet hyrde
senast byggnaden for att anvindas for undervisning, kontor och
arbetsplats for forskare. Ddrefter fanns planer pa att bygga om
byggnaden till en skola, primért for arskurserna F-6. Dessa planer ér
numera nedlagda varfor byggnaden behover fyllas med annan for
staden viktig verksambhet.

Bygganden har synnerligen hoga kulturhistoriska vérden, vilket
maste beaktas vid en renovering och anpassning av lokalerna.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret. Framtagandet av en initial
behovsanalys infor vidare utredning har skett i samrdd med Norra
innerstadens stadsdelsforvaltning. Samrad har skett med
stadsledningskontoret den 21 oktober 2025.

Beskrivning av projektet

Byggnadens behov av renovering

En inventering av fastigheten genomfordes 1 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
dranering. Asbest har hittats vid rorisoleringar. Risk foreligger for
radon fran killare via mellanbjilklag. Aven risk for putsslépp finns
pa undersidan av takfoten. Det finns dven ett behov av underhalls-
malning av fonsterpartier. VVS-installationer pa ror och luft dr fran
1995, i relativt gott skick, men inte anpassade for aktuell
verksamhet.

Stadsdelsforvaltningens behov

Norra innerstadens stadsdelsforvaltning &r 1 behov av ett kostnads-
effektivt och andamalsenligt forvaltningskontor 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,
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effektivt och hilsosamt for savil stadsdelsforvaltningens
medarbetare 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. Sdkerhet dr en prioriterad fraga for det nya kontoret.

Stadsdelsforvaltningen kommer under utredningsfasen fastsla den
totala yta som behover tas i ansprak for det nya kontoret.

Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser

Projektet ska folja stadens Miljoprogram 2030 som anger klimatmal
som ska nés for Stockholms klimatomstdllning. Ett konkret mal i
projektet att skapa en storre energieffektivitet genom att byta ut
dldre material och installationer mot nya och mer energibesparande
alternativ. Det ska leda till minskade drift- och underhallskostnader
som i forlangningen dr skonsammare mot miljon. Mgjligheten till
installation av solceller kommer att undersokas.

En skyfallsutredning kommer att genomforas under utrednings-
fasen.

Avfallshantering

Projektet ska f6lja stadens avfallsplan med syfte att efterleva
Stockholms stads beslutade strategi for arbeten inom avfalls-
omrédet.

Antikvariska aspekter

Byggnaden ér bléklassad i enlighet med Stadsmuseets
klassificeringssystem, vilket innebér att byggnaden anses ha ett
synnerligen hogt kulturhistorisk vérde. Det kulturhistoriska
perspektivet kommer att beaktas under hela projektfasen. I samband
med utredningen kommer en kulturhistorisk inventering
genomforas.

Byggnaden ingar i riksintresse for kulturmiljévard: Stockholms
innerstad. Byggnaden ingér dven i delomradet Ulriksdal-Haga-
Brunnsviken-Djurgérden, vilket dr nationalstadspark enligt 4 kap.
§7 1 miljobalken.

I samband med restaureringen av skolan i november 1995 beslutade
lansstyrelsen att Sveaplan ldroverk skulle bli byggnadsminne. Detta
beslut 6verklagades och upphivdes ett ar senare. En ny byggands-
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minnesutredning pagér for narvarande, vilket innebér att Sveaplans
skola kan komma att skyddas som byggnadsminne enligt kultur-
miljolagen. Detta innebér dven att alla kommande fordandringar av
Sveaplans skola behover forankras hos lansstyrelsen.

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgéinglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2024-2029 och en tillgdnglighetskonsult kommer vara
delaktig i utredningsarbetet for att sékerstélla att tillgdnglighets-
kraven uppfylls.

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 ar 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 energiforsorjning 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.

Projektet har dirutover 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 ddr behoven dr som storst
genom att bidra till en 6kad sammanhallning och samordning for
stadens stadsdelsndmnder och deras stod- och omsorgs-
verksamheter.

Ytterligare ett mal som projektet strdvar mot att uppna ér
kommunfullmiktiges inriktningsmal Ett Stockholm med en stabil
och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostdider for alla
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med fokus mot verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm ska
ges goda forutsdttning att gora ett bra jobb vilket ér en central del i
detta projekt med det nya stadsdelskontoret som ska uppfylla
kraven pa en modern och flexibel arbetsplats for stadens
medarbetare.

Preliminar tidplan

Utredningsbeslut Q4 2024
Inriktningsbeslut Q4 2025
Genomforandebeslut Q2 2026

Ekonomi

Kontoret har 1 budget for 2025 fétt i uppdrag att paborja projektet.
Det finns en risk for att fastighetskontoret drabbas av en forgédves-
projektering om stadsdelen véljer att inte fullfolja projektet.

Fastighetskontoret uppskattar att projektets investeringsvolym
enligt stadens styrmodell for investeringsprojekt och i detta tidiga
skede hamna inom spannet 6ver 50 mnkr men under 300 mnkr.
Spannet avgor primért drendehanteringen av projektet. Kalkylen for
det specifika projektet berdknas initialt till inriktningsbeslutet och
slutgiltigt infor genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningsarbete beréknas uppga till 5 mnkr, vilka ér
inkluderade i den totala investeringsutgiften.

Den foreslagna utredningsbudgeten ar 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 tillracklig grund for fullodiga utredningar och under-
sOkningar i projektets tidigas skede, for att minimera risker samt
odnskade kostnadsokningar 1 ett senare skede. Utredningsbudgetens
storlek avgors framst av projektets omfattning, dess komplexitet i
kombination med fastighetens forutsittningar samt tidplanen for
utredningarnas genomforande.

Under utredningsskedet provas olika ldsningar. Dérefter viljs ett
huvudalternativ som uppfyller malséttningarna bast. Dérefter
genomfors en fordjupad utredning dé bland annat tekniska
16sningar, eventuella befintliga systems kapacitet samt verksam-
hetens behov av funktioner faststills. Detta sammanfattas sedan i en
programhandling, vilken utgdr underlag for kalkylarbetet infor ett
inriktningsbeslut.
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Paverkan pa stadsdelsnamndens ekonomi
Stadsdelsndmndens hyra kommer baseras pa kostnaden for
forvirvet samt investeringen for verksamhetsanpassningar som
kravs for verksamheten i enlighet med stadens géllande principer
for internhyresséttning.

Maojligheter och risker

Fastighetsnimnden foreslas gé vidare med drendet mot bakgrund av
dels kommunfullméktiges beslut om forvirv samt skrivningarna i
budget for 2025 som lyder enligt foljande: Fastighetsndmnden ska
tillsammans med kommunstyrelsen och Norra innerstadens
stadsdelsndmnd verka for att Sveaplans gymnasium utvecklas till ett
nytt forvaltningskontor.

Fastighetskontoret vill dock erinra om att det for ndrvarande saknas
en formell bestdllning av arbetet, varpa eventuella forgéaves-
projekteringskostnader under utredningsarbetet kommer belasta
fastighetsndamnden.

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

Byggnaden ér i sitt nuvarande skick inte ldmplig att anvdndas som
forvaltningskontor. En omfattande och kostsam ombyggnation
maste ske for att komma tillratta med bland annat miljéproblem,
vilket innebar stora ingrepp 1 huset stomkonstruktion utover
tillkommande anpassningar som kravs for ett modernt, effektivt och
hélsosamt stadsdelskontor.

Vikt behover laggas vid grundliga tekniska utredningar i tidiga
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 proportionerliga i relation till nyttan av projektet.

Norr om huvudbyggnaden anvdnder SISAB en yta som
uppstéllningsplats for paviljonger, vilka anvdnds som evakuerings-
lokaler for andra nirliggande skolor. Dessa paviljonger som hyrs av
SISAB frén extern hyresviard kommer finnas kvar pa platsen ett
flertal ar framdver. Under forvarvsprocessen av fastigheten behover
hinsyn tas till huruvida det 4r mojligt att fortsatt bedriva
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skolverksamhet i paviljongerna pé ett sidkert sitt under projektets
ombyggnadsperiod.

Mojligheter

e Nyttja tomstdllda lokaler i stadens bestand och avveckla dyra
externa forhyrningar for stadens verksambheter.

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

e Goda mojligheter att efterleva stadens langsiktiga milj6- och
energimal.

e Byggkonjunkturen visar pd att dterhdmtningen 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.
e Antikvariska restriktioner kan bli kostnadsdrivande vid
konvertering frdn utbildnings- till kontorslokaler.
e Osikerhet kring produktionskostnaderna i tidigt skede.

Fastighetskontorets analys

Fastighetskontoret forordar att projektet utreds i enlighet med
presenterat forslag.

Plan for uppfoljning
Fastighetskontoret avser dterkomma till nimnden med underlag for
inriktningsbeslut under Q3 2025.

Slut

Bilagor
1. Projektdirektiv
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