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Teknisk upprustning av Hantverkargatan 3A-C,
Glasbruket 3

Reviderat utredningsbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsnamnden godkanner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Teknisk upprustning av
Hantverkargatan 3 A-C, Glasbruket 3 som underlag for ett
kommande inriktningsbeslut, med en beréknad utrednings-
utgift upp till 24 mnkr.

Sammanfattning

Hus A-C péd Hantverkargatan 3, Glasbruket 3, ér i stort behov av
upprustning, da de flesta tekniska installationer har uppnatt sin
livslangd. Inom projektet kommer byggnadens befintliga ytor och
planlésningar anpassas for att mdjliggora battre tillgdnglighet och
tillgodose brandutrymningskrav samt effektiviseras utifran ett
kommande hyresgistbehov.

Serviceforvaltningen ar tilltdnkt hyresgast pa en del av ytan i huset.
Ett viningsplan (plan 5) saknar tilltdnkt hyresgéist, men planen ar att
ytan ska hyras ut till stadsintern verksamhet som idag hyr av extern
hyresvérd eller som behdver utoka sin forhyrda yta. Samtal pagar
for narvarande med stadsledningskontoret som potentiell hyresgést.
Fram till att kontoret hittar en 1dmplig hyresgist fortsétter projektet
att arbeta fram ett sa fardigt underlag som mgjligt sa att processen
inte forsenas ytterligare.

Byggnaden ér bléklassad av Stadsmuseet, vilket &r den hogsta
klassningen och omfattar miljéer som beddéms ha synnerligen hoga
kulturhistoriska vérden.

Efter foregdende utredningsbeslut (2023-09-26) har ursprunglig
planering och forutsdttningar for uthyrning av lokalerna &ndrats.
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Serviceforvaltningen som planeras att forhyra har ett minskat behov
av yta, vilket innebdr att vaningsplan 5 om cirka 700 kvm ska hyras
av annan hyresgist. Kontoret samtalar for ndrvarande med
stadsledningskontoret om deras behov att forhyra denna yta. Innan
hyresgésterna dr beslutade kan inte inriktningsbeslut fattas.
Projekteringen har fortsatt for att inte tappa fart, vilket sammantaget
inneburit att utredningsutgiften behover utokas.

Utgift for utredningar, som underlag for ett kommande inriktnings-
beslut, beslutades i tidigare utredningsbeslut uppga till 10 mnkr.
Med detta reviderade utredningsbeslut utdkas utredningsutgiften
med 14 mnkr, till sammanlagt 24 mnkr. Utredningsutgiften ér
inkluderad i1 den totala prognosen for projektet.

Kontoret avser att aterkomma till nAmnden med forslag till
inriktningsbeslut i juni 2025.

Arendet

Bakgrund
Namnet Glasbruket har sitt ursprung i Kungsholms glasbruk som

etablerades pa platsen under 1680-talet. Glasbruket hade sin
hdjdpunkt pd 1700-talet, d& bruket var en av Sveriges forndmsta
tillverkare av glasvaror som exporterades till andra europeiska
lander. Efter att bruket lagts ner koptes tomten (&r 1816) av det
nybildade Karolinska Institutet. 1884-1885 uppfordes byggnaden pa
Hantverkargatan 3 hus A-C, Glasbruket 3. Den byggdes till ar 1908-
1910 for att husera nya vardinrittningar. I mitten av 1940-talet
kopte staden fastigheterna 1 kvarteret Glasbruket och har sedan dess
nyttjat byggnaderna for kontorsverksambhet.

Byggnaden ér bléklassad, vilket innebér synnerligen hoga
kulturhistoriska viarden och ett vardprogram finns framtaget.

Stadens malsédttning &r att forvaltningar och bolag ska hyra lokaler i
stadens egna bestand. I enlighet med malséttningen har fastighets-
kontoret tagit fram ett antal lokaler i det egna bestdndet av
byggnader som kan komma i fraga for uthyrning till stadens
fackforvaltningar och bolag. Hus A-C pa Hantverkargatan 3 ar en
sddan byggnad.

Efter foregdende utredningsbeslut 2023-09-26 har ursprunglig
planering och forutsdttning for uthyrning av lokalerna @ndrats.
Kontoret samtalar for ndrvarande med stadsledningskontoret samt
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revisionskontoret om deras eventuella behov av att forhyra denna
yta. Innan hyresgisterna dr beslutade kan inte inriktningsbeslut
fattas. Projekteringen har fortsatt for att inte tappa fart, vilket
sammantaget inneburet att utredningsutgiften behover utokas.

Den reviderade utredningsutgiften beror frimst pa den utdkade
projekteringen till f6ljd av att forutsdttningarna och tidplanen for
projektet har fordndrats. Tidplanen for projektet baseras dven pd den
storre tidplan som finns for kontorets dvriga projekt pd Kungs-
holmen dir lokaler renoveras for kontorsverksamhet, ndgot som
inkluderar omflyttning av hyresgéster.

Beskrivning av projektet
Fastighetskontoret 6nskar en modern kontorsbyggnad som tar

hénsyn till de kulturhistoriska virdena. Lokalerna dr idag inte
optimala for modern kontorsverksamhet och fastighetskontoret
forbereder for lokalutformning med 6ppet kontorslandskap och
flexkontor. Ett varsamt uppOppnande av lokalerna, dir det &r
mojligt, dr en vig att ga for att nyttja ytans fulla potential.

Samtliga tekniska installationer behdver ses ver och anpassas till
dagens krav och anviandning. Tillgdnglighet bdde inom byggnaden
och 1 entréer har utretts och tillginglighetsanpassningar behover
utforas. En forbindelsegdng mellan uppging A och B behover
uppforas for att gdra uppgang B tillgdnglig. Ytorna i byggnaden
kommer varsamt anpassas till nya hyresgéster. Vissa rum kommer
att tas tillbaka till ursprunget for att visa de kulturhistoriska
vérdena.

[ uppging A kommer en ny hiss och ett nytt lyftbord att installeras.
I uppgéng B kommer hissen att renoveras och nya dorrar monteras.
En trapphiss kommer att monteras for att gora kéllaren tillganglig.

Om byggnadens forsdkringsvérde dverstiger ett visst belopp har
kontoret som ambition att installera sprinklers. Forsdkringsvérdet
overstiger idag inte detta belopp. Med hinsyn till byggnadens
kulturhistoriska virde, samt att det kan bidra till en 16sning géllande
problemet med utrymningsvigar, forordas dnda sprinklers. Med
dessa forutsittningar har projektering utforts for att installera
sprinklers i hela byggnaden.

Fonstren behover renoveras, vissa frin grunden, vilket innebér att
de kommer att behova skickas till verkstad for atgiarder. Fasad-
putsen kommer att behdva lagas da den dr dalig pa vissa stéllen och
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har en mingd sprickor. Detta utfors i samband med fonster-
renoveringen. Taket behdver delvis lagas och kompletteras samt till
viss del malas om. Eventuellt behover en storre del bytas 1 samband
med att en forbindelsegang skapas mellan uppgéng A och B.

Projektering utfors for omklddningsrum med tillhérande duschar for
cykelpendlande i kéllaren. Dessa ska dven kunna anvindas av
samtliga hyresgéster inom Glasbruket.

Byggnadens fuktsékerhet, framforallt i kéllarplan, behdver ses over.

Virmesystemet behdver bytas ut med nya rérdragningar och
radiatorer med stil passande byggnadens alder och karaktir. Ett
antal dldre radiatorer ska tas om hand, renoveras och aterinstalleras.

Alla avlopp under bottenplattan behover bytas dé de dr gamla och
daliga. Golv i kéllaren behover da bilas upp pa méanga stillen, nya
golv gjuts dérfor.

Takavattning frén takterrass behover atgérdas.

Befintliga ventilationsinstallationer kommer att rivas.
Ventilationsanldggningen behdver utdkas med ytterligare ett
flaktrum samt storre kanalisering sa kapaciteten 1 byggnaden kan
motsvara nya krav som stalls.

Elanldggningen, stéllverket och den inkommande el-servisen
kommer att rivas dé de dr foraldrade. Kapaciteten utokas infor
utokad anvindning av byggnaden och den kommande renoveringen
av parkytor, dir installation av utdkat antal laddstationer for elbilar
ska inga.

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

Projektet berdknas pagé fram till kvartal 2 2028.

Tidigare beslut
Utredningsbeslut, 2023-09-26, Dnr FSK 2023/280
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Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser
Projektet ska folja stadens miljoprogram och ett projektanpassat
miljoprogram ska tas fram.

Solcellsanldggning pa tak utreds, men de antikvariska aspekterna
forsvérar situationen och det faktum att vildigt manga
takgenomforingar kravs kan gora det svart att utfora.

Atgirder for skyfall ska hanteras. Byggnaden ska striva mot att
uppnd Miljobyggnad silver. Radonhalter har konstaterats 1 kéllaren
och maste hanteras.

Aterbruk av radiatorer ska ske i den mén det ir mojligt for att
bevara det tidsenliga utseendet. Inventering for maojligt dterbruk
utfors.

Befintliga fonster ska renoveras varsamt och dteranvindas. Nya
fonster ska undvikas, d4 de fordndrar husets utryck och stadsbilden.

Déorrpartierna kommer att restaureras i den man det behdvs. De
dorrpartier som behdver tas bort pa grund av dndrad planlosning
sparas fOr att dteranvindas 1 andra delar av Glasbruket dér de passar
n.

Sophantering kommer att finnas i separat byggnad pa Glasbruks-
gérden, som féardigstdlls inom ett eget projekt.

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads Program for tillgdnglighet och
delaktighet for personer med funktionsnedsdttning 2024-2029. En
tillgénglighetskonsult &r delaktig i projekteringen for att sdkerstilla
att tillgnglighetskraven for byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Byggnaden ér bléklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta,
vilket innebar synnerligen hoga kulturhistoriska vérden. Ett
vardprogram &r framtaget av fastighetskontoret och anvénds som
beslutsunderlag i projektet. I vardprogrammet beskrivs lagskydd
och savil exteridra som interiora kulturhistoriska vérden.
Renoveringen ska ske med varsamhet och antikvarie dr delaktig
under hela projekteringen och produktionen. En antikvarisk
konsekvensbeskrivning av utvindiga arbeten har utforts och
kommer att géras dven for invéndiga arbeten.
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Arbetsmiljo

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

Investeringens mal och syfte

Malet med projektet ar att skapa en byggnad som uppfyller géllande
myndighetskrav och lagkrav samt dr langsiktigt hallbar. Byggnaden
anpassas for serviceforvaltningen samt kommande hyresgést och
anpassas efter framtagna behov.

Med ny teknik forvintas energieffektivisering uppnas genom
atervinning vid uppviarmning av lokaler samt genom ldgre
energiforbrukning. Personaleffektivisering kommer att uppnas
genom mindre servicebehov efter renovering vilket &ven kommer
leda till kostnadsetfektivisering gdllande drift -och
underhéllskostnader.

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 verksamhet.

Projektets genomforande bidrar dven till att uppfylla kommun-
fullmaktiges mal for verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm
ska ges goda forutsdttningar att gora ett bra jobb genom att
projektet ska inhysa stadsinterna hyresgister vars medarbetare ges
mojlighet att utfora sitt arbete 1 renoverade lokaler.

Projektets genomforande bidrar vidare 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 1 byggnaden.
Byggnadens energivdrden minskar med hjélp av effektivare
energiforsorjning samt miljovéanligare materialval.

Genom detta projekt foljs nimndens huvudsakliga ansvar att:

e Tillhandahélla och forvalta egna och inhyrda lokaler primért
for stadens egna verksamheter.

e Ha en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och en
kontinuerlig 6versyn av lokalbestdndet i enlighet med
stadens fastighets- och lokalpolicy.
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Preliminar tidplan

Utredningsarbete fran Q32023
Reviderat utredningsbeslut Q22025
Inriktningsbeslut Q22025
Genomforandebeslut Q32025
Produktionsstart Q4 2025
Projektavslut Q22028

Ekonomi

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.

Utgifter for utredningsarbete beréknas uppga till totalt 24 mnkr,
vilket dr inkluderat 1 den totala prognosen for projektet. Det innebér
en 0kning med 14 mnkr jimfort med tidigare utredningsbeslut.
Utredningsutgiften bedoms rymmas inom den beslutade utdkade
investeringsplanen for ndmnden for ar 2023-2025.

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
oodnskade kostnadsokningar i ett senare skede. Utredningsbudgetens
storlek avgors framst av projektets omfattning, dess komplexitet i
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 m.m. Dérefter véljs
ett huvudalternativ som uppfyller malsattningarna bést. Sedan
genomfors en fordjupad utredning d& 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 majligheter

Mojligheter
Geografisk nérhet mellan fler av stadens fackforvaltningar och
bolag ger chans till utdkat samarbete. Genom den tekniska
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upprustningen skapas en energieffektivare byggnad. Léget ar
attraktivts for kontorsverksamhet och centralt lokaliserat nira
kollektivtrafik. En kulturhistoriskt vardefull och vacker byggnad ger
mervérde for hyresgésten och bidrar till en ndjd kund.

Risker

Nedan aterfinns de identifierade storsta paverkande riskerna for
projektet. De nu identifierade riskerna finns omhéndertagna i

kalkylen.

Risk Konsekvens | Notis

Inflationen och 6kande Lag Oklarheter i dagens samhélle.

byggpriser

Okénda problem i dldre | Hog Okénd uppbyggnad av bjilklag.

byggnad

Haltagning och ursparing | Hog Att alla haltagningar inte ar
redovisade 1 handling.

Avsaknad av Mellan Avsaknad av

relationshandlingar relationshandlingar gor att det
kan bli felaktigheter i
projekteringen.

Hyresgésten gor Mellan Da SLK som hyresgist kommit

andringar 1 sent skede in 1 sent skede kan det medfora
dndringar som kostar mer och
drar ut pa tiden.

Rivning av befintliga Hog Omfattningen av rivning

installationer befintliga installationer ar
avsevirt mycket mer dn vad
konsulterna har angett.

Bjilklaget 1 bottenplattan | Mellan Att betongplattan dr simre dn

sdmre dn vi vi har bedomt da vi ska bila och

uppmarksammat vid saga 1 bottenplattan.
underdkningar

Lappning lagning viaggar. | Mellan Det ér svart att ge en

Igensittning befintliga berdkningsbar mingd for

hal lappning och lagning viggar
och tak.

Att kunna beskriva
omfattningen av igensittningar
befintliga hél.

Miljofarligt material Hog Risken att det finns miljofarligt
material 1 byggnaden och
pavaxt pa takets insida.

Sprinkler Mellan Risk att SVOA inte vill dra in

en ny serviceledning i
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byggnaden eller att vin inte far
gé & inkommande vatten innan
vattenmitaren. Detta for att
deras uppdrag inte innehéller
att ansluta serviceledningar for
sprinkler.

Kontorets analys
Fastighetskontoret forordar att utredningen genomfors i 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 stadens fack-
forvaltningar eller bolag.

Plan for uppféljning
Inriktningsbeslut planeras till juni manad 2025.

Slut

Bilagor
1. Reviderat projektdirektiv, Teknisk upprustning av
Hantverkargatan 3 A-C, Glasbruket 3
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