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Glasbruket 5

Reviderat utredningsbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsnamnden godkénner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Teknisk upprustning av
Hantverkargatan 31-L, Glasbruket 5, som underlag for ett
kommande inriktningsbeslut, med en beréknad utrednings-
utgift upp till 21 mnkr.

Sammanfattning

Hus I-L pd Hantverkargatan 3, Glasbruket 5, dr 1 stort behov av
upprustning da de flesta tekniska installationer har uppnétt sin
livslangd. Inom projektet behdver dven byggnadens befintliga ytor
och planlosningar anpassas for att mojliggora béttre tillgdnglighet,
tillgodose brandutrymningskrav samt effektiviseras utifran ett
kommande hyresgistbehov.

Tilltdnkt hyresgést dr nagon eller nagra av stadens fackforvaltningar
eller bolag som idag har externa hyreskontrakt eller behdver utoka
sin forhyrda yta. Fram till dess att kontoret hittar en 1amplig
hyresgist fortsitter projektet att arbeta fram ett sa fardigt underlag
som mojligt, sa att processen inte forsenas ytterligare.

Byggnaden ér blaklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta,
vilket dr den hogsta klassningen och omfattar miljéer som beddoms
ha synnerligen hoga kulturhistoriska vérden.

Efter det att foregdende utredningsbeslut fattades 2023-09-26 har
ursprunglig planering och forutsittningarna for uthyrning av
lokalerna dndrats, vilket inneburit att det idag inte finns nadgon
tilltankt hyresgést som har mdjlighet att forhyra denna lokal.
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Kontoret har dock kommit sa langt 1 projekteringen att det finns
stora fordelar med att fardigstélla det sista for att ha ett fardigt
forfragningsunderlag, nir vil mdojligheten ges att renovera denna
byggnad. Detta sammantaget har inneburet att utredningsutgiften
behdver utokas.

Utgift for utredningar, som underlag for ett kommande inriktnings-
beslut, beslutades 1 tidigare utredningsbeslut uppga till 7 mnkr. Med
detta reviderade utredningsbeslut utokas utredningsutgiften med 14
mnkr, till ssmmanlagt 21 mnkr. Utredningsutgiften ar inkluderad i
den totala prognosen for projektet.

Arendet

Bakgrund
Namnet Glasbruket har sitt ursprung i Kungsholms glasbruk som

etablerades pé platsen under 1680-talet. Glasbruket hade sin
hoéjdpunkt pa 1700-talet, da bruket var en av Sveriges fornamsta
tillverkare av glasvaror som exporterades till andra europeiska
lander. Efter att bruket lagts ner kdptes tomten (ar 1816) av det
nybildade Karolinska Institutet, som dvertog de befintliga glas-
bruksbyggnaderna i sten och byggde om dem f6r ny anvéndning.
Under mitten av 1940-talet kopte staden fastigheterna i kvarteret
Glasbruket och byggnaderna har sedan dess nyttjats for
kontorsverksambhet.

Hus I-L pa Hantverkargatan 3, Glasbruket 5, &r den sista kvar-
varande byggnaden fran glasbrukets tid. Byggnaden har synnerligen
hdga kulturhistoriska virden och ett vrdprogram finns framtaget.

Staden har som malséttning att forvaltningar och bolag ska hyra
lokaler i stadens egna byggnader. I enlighet med den malséttningen
har fastighetskontoret inventerat det egna bestandet av byggnader
som kan komma 1 frdga for uthyrning till stadens egna
fackforvaltningar samt bolag. Glasbruket 5 &r en sadan byggnad.

Efter tidigare utredningsbeslut, daterat 2023-09-26, har ursprunglig
planering for uthyrning av lokalerna éndrats, vilket inneburit nya
forutséttningar 1 utredningsfasen av projektet. Det innebér att det
idag inte finns nagon tilltdnkt hyresgdst som har mojlighet att
forhyra denna lokal. Sedan utredningsbeslutet har en utforligare
utredning pabdrjats och programhandlingsutredning genomforts.
Under utredningsfasen planerades for att gd upp med inriktnings-
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beslut och lokaldisponering for en da tilltdnkt hyresgést. Pa grund
av en storre omdisponering av stadsinterna hyresgéster stoppades
denna inriktning. For att inte forlora nedlagda pengar bestimdes att
anda fortsatta projektera utan bestimd hyresgést. Kontoret har nu
kommit sa pass langt i projekteringen att ett genomforandebeslut
kan tas sé snart inriktning och hyresgést dr beslutad.

Den reviderade utredningsutgiften beror frimst pa den utdkade
projekteringen till f61jd av att forutsittningarna for projektet och
tidplanen for projektet har fordndrats. Tidplanen for projektet
baseras dven pa den storre tidplan som finns for kontorets dvriga
projekt pd Kungsholmen dér lokaler renoveras for kontors-
verksamhet vilket inkluderar omflyttning av hyresgéster.

Beskrivning av projektet
Fastighetskontoret dnskar en modern kontorsbyggnad som tar

hénsyn till de kulturhistoriska vérdena. Lokalerna dr idag inte
optimala for modern kontorsverksamhet och fastighetskontoret
forbereder for lokalutformning med 6ppet kontorslandskap och
flexkontor. Ett varsamt uppdppnande av lokalerna, dér det ar
mojligt, dr en vag att ga for att nyttja ytan till dess fulla potential.

Under utredningen som hittills gjorts, har det visat sig att samtliga
tekniska installationer har uppnétt sin livsldngd och det finns stora
brister avseende ventilation, ror och elsystem. Spillvattenror under
bottenplattan visar pé stora brister och méste bytas i samband med
renoveringen.

Styrsystem och brandsystem 1 huset dr av dldre karaktir och méste
bytas ut. Brandskyddet &r inte godként enligt dagens normer for
denna typ av byggnad. Tillgédngligheten maste atgardas och
anpassas enligt dagens normer, bdde 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 i stil med byggnadens alder och karaktir. Radiatorer
med kulturhistoriskt varde ska tas omhand och om magjligt
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 klimatforandringar och
viarmeboljor. Undercentralerna behdver byggas om och nya
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undercentraler och ventilations- och installationsrum tillkommer i
byggnaden och i de gamla arkivrummen i kéllaren.

Samtliga fonster behover renoveras frén grunden, vilket innebér att
de kommer att skickas till verkstad for atgdrder. Fasadputsen
kommer behova lagas pa vissa stéllen och fargas om efter det
kulérprogram for omradet som tagits fram av Stadsmuseets
antikvarier. Taket behdver renoveras och mélas 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 dérfor inte &r
ekonomiskt forsvarbart. Solceller skulle dven inverka negativt pa de
kulturhistoriska virdena eftersom byggnaden dr s pass 14g att taket
ar vél synligt fran flera delar av narliggande omrade.

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

Forhojda radonhalter har konstaterats i kéllaren och delar av plan 1
och ska hanteras inom projektet.

Tidigare utforda skyfallsutredningar visar att byggnaden har en l1ag
risk att drabbas av problem orsakade av skyfall eller 6kade grund-
vattennivéer. Det ska dock, med hénsyn till byggnadens kultur-
historiska vérde, 16pande analyseras under projekteringsskedet ifall
det dnda finns nagra atgarder som bor vidtas som skydd mot skyfall.

Omkladningsutrymmen med duschar fér inte plats 1 denna byggnad
och kommer dirfor utforas 1 projektet for Glasbruket 3, Hantverkar-
gatan 3A-C, for cykelpendlande. Detta for att frimja cykling som
fardmedel. Laddningsskép till elcyklar kommer att monteras i
ndrhet av omkldadningsrum.

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

Tidigare beslut
Utredningsbeslut, 2023-09-26, Dnr FSK 2023/281
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Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser

Projektet foljer stadens miljoprogram samt har en projektanpassad
miljoplan. Alla material kontrolleras enligt byggvarubedomningen.
Aterbruk av radiatorer ska ske i den mén det ir mojligt. Befintliga
fonster ska renoveras varsamt och ateranviandas alternativt bytas till
likvirdiga. En dterbruksinventering har utforts 1 projektet.

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgdnglighet och delaktighet for personer med funktion-
snedsdttning 2024-2029. En tillgénglighetskonsult ar delaktig i
projekteringen for att sdkerstdlla att tillgédnglighetskraven for
byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Byggnaden ér bléklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta,
vilket innebir synnerligen hdga kulturhistoriska vérden. Ett
virdprogram dr framtaget av fastighetskontoret och anvidnds som
beslutsunderlag i projektet. I vArdprogrammet beskrivs lagskydd
och sdvil exteridra som interidra kulturhistoriska vérden.
Renoveringen ska ske med varsamhet och en antikvarie ar delaktig
under hela projekteringen och produktionen. En antikvarisk
konsekvensbeskrivning har utforts av utvindiga arbeten och
kommer att goras dven for invidndiga arbeten.

Arbetsmiljo

I samband med renoveringen kommer befintliga brister 1
arbetsmiljon for drift- och personalutrymmen &tgérdas med
dndamalsenliga ytor.

Investeringens mal och syfte
Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-

fullméktiges inriktningsmal Ett Stockholm med en stabil och hdllbar
ekonomi med utbildning, jobb och bostdder for alla, genom att
tillhandahalla kontorslokaler for stadens verksambhet.

Projektets genomforande bidrar dven till att uppfylla kommun-
fullméktiges mal for verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm
ska ges goda forutsdittningar att gora ett bra jobb, genom att
projektet ska inhysa stadsinterna hyresgéster vars medarbetare ges
mdjlighet att utfora sitt arbete i moderna lokaler.

Projektets genomforande bidrar vidare till att uppfylla kommun-
fullmiktiges mal for verksamhetsomradet Ett gront och fossilfritt
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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 miljovénligare materialval.

Genom detta projekt foljs fastighetsnaimndens huvudsakliga ansvar
att:
e Tillhandahalla och forvalta egna och inhyrda lokaler primart
for stadens egna verksambheter.
e Bidra till en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och
kontinuerlig 6versyn av lokalbestandet i enlighet med
stadens fastighets- och lokalpolicy.

Preliminar Tidplan

Utredningsarbete fran Q32023
Reviderat utredningsbeslut QI 2025
Inriktningsbeslut i fastighetsnimnden Q4 2026
Genomforandebeslut i fastighetsndamnden Q2 2027
Produktionsstart Q4 2027
Projektavslut Q22029
Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom
spannet éver 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgdr primért
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningsarbete berdknas uppga till totalt 21 mnkr,
vilket dr inkluderat i den totala prognosen for projektet. Det innebér
en 6kning med 14 mnkr jamfort med tidigare utredningsbeslut.
Utredningsutgiften beddms rymmas inom den beslutade utokade
investeringsplanen for nimnden for ar 2023-2025.

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

Den uppskattade rambudgeten for utredningsskedet ar tinkt att
utgora tillracklig grund for fullodiga utredningar och under-
sokningar i projektets tidigaste skede, for att minimera risker samt
oonskade kostnadsokningar 1 ett senare skede. Utredningsbudgetens
storlek avgors framst av projektets omfattning, dess komplexitet i
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kombination med den geografiska platsen samt tidplanen for
utredningarnas genomforande. Kostnader relaterade till framtagande
av programhandlingar, kultur- och miljokonsekvenser dr nigra
exempel pa kostnadsdrivande delar i utredningsarbetet.

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
sedan i en programhandling, vilken utgdr underlag for kalkylarbetet

infor ett inriktningsbeslut.
Risker och mgjligheter

Mojligheter

Geografisk nérhet mellan fler av stadens fackforvaltningar och
bolag ger chans till utdkat samarbete. Genom den tekniska
upprustningen skapas en energieffektivare byggnad. Det ir ett
attraktivt lage for kontorsverksamhet och centralt lokaliserat néra
kollektivtrafik. Kulturhistoriskt vardefull och vacker byggnad som
ger mervirde for hyresgisten och bidrar till en njd kund.

Risker

Risk Konsekvens | Notis

Inflationen och 6kande Lag Oklarheter i dagens samhdlle.

byggpriser

Okénda problem i dldre Hog Okénd uppbyggnad av

byggnad bjilklag.

Tidstorskjutning Hog Osikerhet kring hyresgést och
mojlighet att renovera utan.

Fornldmningsomrade Hog Problematik vid schaktning for
tekniska system till fastigheten,
vilket kan medfora dkade
okinda kostnader.

Tillgdngligheten 1 och till | Lag Risk att inte kunna utnyttja

byggnaden byggnadens yta pa ett optimalt
sdtt pa grund av nivaskillnader
1 bottenvaningen.

Utrymningsvagar Lag Det finns problem dels med for
langa utrymningsvégar, dels
med ytor som saknar alternativt
utrymningsvag.
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Radonhalt i bottenvéning

Lag

Det finns forhdjda radonhalter i
kéllare och delar av
bottenvaningen. Det berdknas
dock som genomforbart att
kunna avhjélpa problemet.

Avsaknad av hyresgést

Hog

FOr narvarande rader osdkerhet
dé hyresgist saknas.

Kontorets analys

Fastighetskontoret forordar att utredningen genomfors 1 enlighet

med presenterat forslag. Projektet ingar som en del av en storre
oversyn av kontorslokaler pa Kungsholmen, som planeras att

inrymma moderna upprustade kontorslokaler for antingen stadens
fackforvaltningar och bolag eller externa hyresgister.

Da det under utredningen har framkommit att planldsningen inte
kan gdras péd s& manga olika sitt, ser kontoret att ett fardigt
projekteringsunderlag kan vara vilande till dess att en lamplig
hyresgist hittas och/eller att kontoret far godként att utfora
renoveringen inom ram, for att da kunna nyttja det framtagna
underlaget och mojliggdra en snabbare byggprocess.

Slut

Bilagor

1. Reviderat projektdirektiv, Teknisk upprustning av

Hantverkargatan 31-L, Glasbruket 5
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