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Projektbakgrund

Byggnaden har under lang tid varit under utredning for hur den skulle
kunna renoveras och har under tiden hyrts ut med korta avtal till olika
verksamheter. Fram till 2022 fungerade den som en temporér lokal for
Intro Stockholm under fem ar. I samband med valet 2022 hyrdes
lokalen ut till valndimnden. Under 2023 nyttjas delar av byggnaden
som evakueringslokal for hyresgister pa Hantverkargatan 3, hus H,
dér en fuktskada saneras och dtgirdas. Under 2025-2026 kommer
byggnaden att anvéndas som evakueringslokal for stadslednings-
kontoret som maste flytta ut ur Glasbruket 3, Hantverkargatan 3A-C
nér dar ska renoveras. Detta till dess att Piltradet 12, Kanalhuset, star
klart som nya lokaler for stadsledningskontoret.

Byggnaden har delrenoverats 16pande for att fungera som just
evakueringslokal, dock med tanken att ett storre ingrepp behover
goras. Byggnaden dr i behov av en storre upprustning, bade gillande
ytskikten och tekniska installationer.

Staden har som malséttning att forvaltningar och bolag ska hyra
lokaler i stadens egna lokaler, vilket bidrar till en langsiktig hallbarhet.
I enlighet med malséittningen har fastighetskontoret tagit fram ett antal
lokaler i det egna bestidndet av byggnader som kan komma i friga for
uthyrning till stadens egna fackforvaltningar samt bolag. Hus I-L,
Hantverkargatan 3, Glasbruket 5, 4r en sddan byggnad.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret dnskar en modern kontorsbyggnad som tar hidnsyn
till de kulturhistoriska viardena. Lokalerna &r idag inte optimala for
modern kontorsverksamhet och fastighetskontoret férbereder for
lokalutformning med 6ppet kontorslandskap och flexkontor. Ett
varsamt uppdppnande av lokalerna, dér det dr mojligt, dr en vég att gd
for att nyttja ytan till dess fulla potential.

Under utredningen som hittills gjorts, har det visat sig att samtliga
tekniska installationer har uppnatt sin livslingd och det finns stora
brister avseende ventilation, ror och elsystem. Spillvattenror under
bottenplattan visar pa stora brister och méste bytas i samband med
renoveringen.
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Styrsystem och brandsystem 1 huset dr av dldre karaktir och maste
bytas ut. Brandskyddet &r inte godként enligt dagens normer for denna
typ av byggnad. Tillgdngligheten méste atgérdas och anpassas enligt
dagens normer, badde inom byggnaden och i entréer.

Byggnaden planeras forses med egen fjarrvirme och fjarrkyla.
Komfortkyla via fjarrkylan implementeras i byggnaden efter samrad
med antikvarie. Nytt virmesystem planeras installeras med element
som passar 1 stil med byggnadens alder och karaktér. Radiatorer med
kulturhistoriskt virde ska tas omhand och om méjligt renoveras och
aterinstalleras.

System for komfortkyla ska installeras i byggnaden i syfte att uppna
en god inomhusmilj6 enligt dagens standard for kontorslokaler och
som en forberedelse for framtida klimatférandringar och varmeboljor.
Undercentralerna behover byggas om och nya undercentraler och
ventilations- och installationsrum tillkommer 1 byggnaden och i de
gamla arkivrummen 1 kédllaren.

Samtliga fonster behdver renoveras frdn grunden, vilket innebér att de
kommer att skickas till verkstad for atgarder. Fasadputsen kommer
behova lagas pa vissa stéllen och fiargas om efter det kuldrprogram for
omrédet som tagits fram av Stadsmuseets antikvarier. Taket behover
renoveras och malas om.

Undersokning for att montera solceller pa tak har genomforts och
visar att takets utformning och dess takkupor gor att ytan inte kan
utnyttjas optimalt for en solcellsanldggning och att det darfor inte dr
ekonomiskt forsvarbart. Solceller skulle dven inverka negativt pa de
kulturhistoriska vérdena eftersom byggnaden dr sa pass l14g att taket ar
val synligt fran flera delar av nérliggande omrade.

Ett nytt passersystem planeras att installeras i huset och anpassas for
att passa med den blivande planldsningen.

Forhdjda radonhalter har konstaterats i kdllaren och delar av plan 1
och ska hanteras inom projektet.

Tidigare utforda skyfallsutredningar visar att byggnaden har en lag
risk att drabbas av problem orsakade av skyfall eller 6kade grund-
vattennivéer. Det ska dock, med hénsyn till byggnadens kultur-
historiska virde, 16pande analyseras under projekteringsskedet ifall
det andé finns nigra dtgirder som bor vidtas som skydd mot skyfall.
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Omkladningsutrymmen med duschar fér inte plats 1 denna byggnad
och kommer darfor utforas i projektet for Glasbruket 3, Hantverkar-
gatan 3A-C, for cykelpendlande. Detta for att framja cykling som
fardmedel. Laddningsskép till elcyklar kommer att monteras i nirhet
av omkladningsrum.

Byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik- och drift-
perspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for driftpersonal och
hyresgéster.

Intressenter

Potentiella intressenter utgdrs av ett stadsinterna fackforvaltningar och
bolag som idag hyr lokaler hos extern hyresvéird. Aven externa
hyresgéster ar ett alternativ.

Geografiskt omrade
Projektet dr geografiskt placerad inom stadsdelsndmnd Kungsholmen.

Byggnaden ér beldgen pa fastigheten Glasbruket 5, med adress
Hantverkargatan 3 I-L.
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Styrande forutsattningar

e Avfallsplanen for Stockholm

e Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
e Fastighetskontorets tekniska anvisningar
e Forsédkringsbrevet

e Lagar och myndighetskrav

o Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
e Stadens miljoprogram

e Skyfallsmodellering for Stockholms stad
e Vardprogrammet

Investeringens mal och syfte

Projektet styr mot investeringskategori arbetsplatser.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommunfullméaktiges
inriktningsmal Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostdder for alla, genom att tillhandahalla
kontorslokaler for stadens verksamhet.
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Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommunfullméaktiges
mal for verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm ska ges goda
forutsdttningar att gora ett bra jobb, genom att medarbetarna ges
mojlighet att utfora sitt arbete i moderna lokaler.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla kommun-
fullmiktiges mal for verksamhetsomradet Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning, genom att
renoveringen bidrar till en storre energieffektivitet i byggnaden.
Byggnadens energivirden minskar med hjélp av effektivare
energiforsorjning samt miljovanligare materialval.

Genom projektet foljs nimndens huvudsakliga ansvar att:
e Tillhandahalla och forvalta egna och inhyrda lokaler primart
for stadens egna verksambheter.
e Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig
oversyn av lokalbestindet i enlighet med stadens fastighets-
och lokalpolicy.

Utredningsorganisation

Fastighetskontoret dr bestéllare samt projektigare.

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret.

Fastighetskontoret utser projektledare.

Projektet kommer att genomforas enligt fastighetskontorets

interna projektprocess.

e Blivande hyresgéster deltar aktivt i processen for att precisera
krav och behov for deras respektive verksamheter.

e Projektet kommer att ha en styrgrupp bestaende av

representanter fran bade fastighetskontoret och blivande

hyresgéster.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsarbete fran Q32023
Reviderat utredningsbeslut Q12025
Inriktningsbeslut 1 fastighetsnimnden Q4 2026
Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell for
investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom spannet
over 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgdr primart
drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet. Att fler forvaltningar hyr fran stadens egna
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lokaler innebér en mer langsiktig ekonomisk héllbarhet for bade
fastighetskontoret och staden som helhet.

Fastighetsekonomi

Projektet kommer medfora betydande kapitalkostnader. Fastighets-
kontorets drift- och underhallskostnader bedoms minska efter
ombyggnad. Atgirder pa tekniska installationer, exempelvis
luftbehandlingssystem och virmesystem, bedoms kunna minska
byggnadens energianvindning.

Hyresséttningen utgar ifran sjalvkostnadsbaserad hyra mellan
fastighetskontoret och stadens interna hyresgéster. Alternativt vid
extern forhyrning appliceras marknadshyra.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut berdaknas
uppga till 21 mnkr, vilka &r inkluderade i den totala bedomda
investeringsutgiften.

Utredningsutgiften beddms kunna inrymmas inom fastighets-
namndensutokade investeringsplan for ar 2023-2026.

Risker och mojligheter

Risk finns kring potentiella stadsinterna hyresgéster. Sannolikt
kommer risken inte utlosas ur ett ekonomiskt perspektiv, da kontors-
byggnadens adress mojliggdr for enkel uthyrning till externa aktorer.

Risk Sannolikhet | Vasentlighet
Tillgangligheten pa bottenplan &r en stor | Mycket Allvarlig
utmaning och att hitta en bra losning sannolik

kommer att vara komplicerat.

Byggnadens utrymningsvagar uppfyller | Trolig Allvarlig

inte géllande lagkrav. Alternativa
utrymningsvigar kommer sannolikt att
behdva Oppnas upp, vilket kommer att
krdva bygglov och utformning med
hinsyn till byggnadens vardprogram.

Utmanande att hitta en 16sning for Mindre Allvarlig
avfallshanteringen. sannolik
Radonhalterna i kéllarplan Mindre Mycket

sannolik allvarlig
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SWOT-analys
Styrkor

o Kulturhistoriskt virdefull och vacker byggnad som ger
mervérde for hyresgésten och bidrar till en n6jd kund.

o Attraktivt 14ge for kontorsverksamhet.

o Centralt lokaliserat nira kollektivtrafik.

Svagheter

e Byggnad dér det av olika anledningar medf6r utmaningar nér
fordndringar behover goras.

Maojligheter

e Nirheten till fler av stadens fackforvaltningar och bolag i
Tekniska ndmndhuset ger chans for utdkat samarbete.

Hot

e Projektets omfattning kan komma att behdva begrinsas om
ndgon av de utpekade riskerna intréiffar.

e Osikra inflyttningstider beroende pa vilken hyresgist som
beslutas ska forhyra lokalen.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgor underlag for reviderat utredningsbeslut.

Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer att
diarieféras och dokumenteras i eDok samt enligt fastighetskontorets
anvisningar. Ekonomistyrning sker i ekonomisystemet Agresso och
projekthantering sker 1 Antura.

Fastighetskontoret avser att dterkomma till fastighetsnimnden med
underlag for inriktningsbeslut under kvartal 4, 2026.
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