=8 Stockholms Fastighetskontoret Bilaga
QE! stad Fastighetsavdelningen Dnr FSK 2023/202
Sida 1 (7)
2025-05-15

Magnus Karman
08-508 270 36
Magnus.karman@stockholm.se

Reviderat projektdirektiv

Teknisk upprustning av Klamparen 8

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen

Fleminggatan 4

Box 8312

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm


mailto:fastighetskontoret@stockholm.se
mailto:Magnus.karman@stockholm.se

-.bi..!
W Stockholms

=¥ stad

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen

Fleminggatan 4

Box 8312

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm

Fastighetskontoret Projektdirektiv
Fastighetsavdelningen Dnr FSK 2023/202

Sida 2 (8)
Projektbakgrund

Byggnaden uppfordes som huvudkontor at AB Separator 1899-1901
och har huvudsakligen fungerat som kontor. Byggnaden har ett
synnerligen hogt kulturhistoriskt vdrde. Under den senaste tiden har
byggnaden fungerat som evakueringslokal for miljoforvaltningen
under renoveringen av Tekniska nimndhuset men dr nu tomstalld i
véntan pa upprustning.

Byggnaden delrenoverades under 2017 for att fungera som
evakueringslokal. Da iordningstilldes de flesta ytskikt, fonster och
fasader. Renoveringen omfattade inte de tekniska systemen som nu
uppnatt sin livslangd.

Stadens maélsittning dr att forvaltningar och bolag ska hyra lokaler i
stadens egna bestidnd. Efter undersdkning i samarbete med
stadsledningskontoret har ingen passande stadsintern hyresgést (som
idag hyr av externa hyresvirdar) hittats och darfér méste kontoret nu
sOka efter en extern hyresgist.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret 6nskar tillskapa en modern byggnad som méter
verksamhetens behov och som samtidigt bevarar och skapar
forutsattningar for att forvalta byggnadens kulturhistoriska virde.

All projektering och byggnation behover ske varsamt for att inte
forvanska byggnadens kulturhistoriska virde.

Vissa installationer delas med Klamparen 11 och gar genom den
fastigheten vilket gor att samordning behdvs med det projektet.

Alla ytor behover ses dver for att forsoka skapa vissa delar med
Oppna moderna kontorsytor déar det 4r mgjligt och samtalsrum samt
mindre motesrum. Eftersom byggnaden har stora begrénsningar i
konstruktionen och ett hogt kulturhistoriskt virde sker en utdkning av
kontorsplatser dér det &r mdjligt.

Den tekniska statusinventering som &r gjord visar pd stora brister i
ventilation, ror- och elsystem. I samband med detta ska dven
komfortkylan via fjarrkylan installeras med ny ventilationslosning
dér det ar mgjligt med tanke pé eventuell forvanskning av
bevarandevérdet.
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Styrsystem och brandsystem i huset 4r av dldre karaktdr och ska
bytas.

Fonstren &r inte tita och alternativa l6sningar for att dtgérda dessa ses
over for spara energi.

Takets ytskikt dr otdtt och behdver bytas. Invandig takavvattning
behover dras ut for att ga pé fasad.

Hissarna ar av aldre karaktir och har renoverats akut 1 olika
omgéngar sd mer omfattande dversyn behdvs.

Eftersom fastighetskontorets egenambition i de tekniska anvisningarna
anger att byggnader med forsdkringsviarde 6ver 100 mnkr ska vara
sprinklade sé ska det om mojligt installeras sprinkler, om det inte
forvanskar det kulturhistoriska vérdet.

Passersystemet har bytts 1 huset da det var akut men viss anpassning
behover goras efter ombyggnation for att fa det att passa med den nya
planldsningen.

God tillginglighet 1 och till byggnaden samt goda parkerings-
mojligheter for cykel dr viktiga funktioner. Byggnaden ska ha ett
hallbarhetsperspektiv, bdde vad det géller ekonomi, milj6 och socialt.

Byggnaden skall vara enkel att forvalta ur ett teknik- och
driftperspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for drift- och
anldggningspersonal.

Byggnaden ska strdva mot att uppna Miljobyggnad silver.
Projektet berdknas paga fram till Q1 2028.

Intressenter

Potentiella intressenter 1 projektet utgdrs av externa hyresgéaster for
kontorsverksamhet som t.ex. kontorshotell eller storre foretag.
Miklare ska kopplas in for att forsoka hitta en passande hyresgast.

Geografiskt omrade

Projektet dr geografiskt placerad inom Kungsholmens stadsdelsomréde.

Byggnaden ar beldgen pa fastigheten Klamparen 8 med adress
Fleminggatan 8.
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Styrande forutsattningar

o Avfallsplan for Stockholm 2021-2024

e Program for tillgdnglighet och delaktighet for personer
med funktionsnedsittning 2024-2029
Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
Fastighetskontorets tekniska anvisningar
Forsdkringsbrevet
Lagar och myndighetskrav
Stadens riktlinjer (detaljplan med mera)
Stadens miljoprogram
Skyfallsmodellering for Stockholms stad
e Vardprogrammet
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Investeringens mal och syfte

Projektet styr mot investeringskategori arbetsplatser.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullmaiktiges inriktningsmal Ett Stockholm med en stabil
och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostdder for alla
genom att tillhandahalla kontor dér arbeten skapas.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla
kommunfullméktiges inriktningsmal Ett grént och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning genom att
renoveringen bidrar till en storre energieffektivitet 1 byggnaden.
Byggnadens energivirden minskar med hjélp av effektivare
energiforsorjning samt miljovénligare materialval.

Genom detta projekt foljs namndens huvudsakliga ansvar att ha en
langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och en kontinuerlig 6versyn
av lokalbestandet i enlighet med stadens fastighets- och lokalpolicy.

Utredningsorganisation

Fastighetskontoret dr bestéllare samt projektagare.

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret.

Fastighetskontoret utser projektledare.

Projektet kommer att genomfGras enligt fastighetskontorets

interna projektprocess.

e Blivande hyresgister deltar aktivt 1 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

hyresgister.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsarbete fran Q22023
Inriktningsbeslut i fastighetsnimnden Q1 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 avgor primért
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet. Att fler forvaltningar hyr frén stadens egna
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lokaler innebér 14ngsiktig ekonomisk héllbarhet for bade
fastighetskontoret och staden som helhet.

Fastighetsekonomi
Projektet medfor betydande 6kningar av kapitalkostnader.

Fastighetskontorets drift- och underhallskostnader beddms minska
efter ombyggnad.

Atgirder pa tekniska installationer, exempelvis luftbehandlingssystem
och virmesystem beddms kunna minska byggnadens energi-
anvandning.

Hyresséttningen blir marknadshyra da forhyrning kommer ske av
extern hyresgést.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut beréknas
uppga till 12 mnkr, vilka &r inkluderade i den totala bedomda
investeringsutgiften.

Utredningsutgiften forutsétts kunna inrymmas inom fastighetskontorets
utokade investeringsplan for ar 2025-2028.

Risker och majligheter

Risk Sannolikhet | Vasentlighet
Hyresgéster saknas 3 5
Miljofarligt avfall 1 4
Okénda problem i dldre byggnad 2 3
Aldrande konstruktionen pa grund av 2 3
projektférsening
Avsaknad av relationshandlingar 4 3
SWOT-analys
Styrkor

e Attraktivt ldge for kontorsverksamhet.

o C(Centralt lokaliserat nira kollektivtrafik.

e FEkonomisk hallbarhet for staden som helhet med stadsinterna
hyresgister.
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Svagheter
e Brist pa bilparkeringsplatser i nirheten.
e Hoga kulturhistoriska viarden och konstruktionen férsvarar
anpassningar.

Mojligheter
e Mer energieffektiv byggnad.

Hot

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

Rapportering
Detta projektdirektiv utgdr underlag for utredningsbeslut.

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

Fastighetskontoret avser att aterkomma med underlag for
inriktningsbeslut under Q1 2026 1 fastighetsnimnden.
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