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 Tjansteutlatande
Fastighetsavdelningen Dnr FSK 2026/90
Sida 1 (8)

2026-03-20

Projektdirektiv — Nya lokaler for Norra
innerstadens stadsdelsforvaltning,
Spelbomskan 3 och 17

Forfattare: Daniel Svensson

\ . &
~7 "

| : .

M \ PAVSS - Wi

Bild 1. Spelbomskan 3 och 17 dr markerade inom rdd ring.
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Projektbakgrund

Norra innerstadens stadsdelsforvaltning har behov av nya och mer
dndamélsenliga kontorslokaler efter ssmmanslagning av Oster-
malms och Norrmalms stadsdelsndmnder 2023. De nuvarande hyrda
lokalerna uppfyller inte verksamhetens krav och forsvarar en
effektiv och samlad forvaltning.

Ett forsta alternativ, Cedersdal 5:1, utreddes men bedomdes
oldmpligt da byggnaden ar byggnadsminnesméirkt och ddrmed
starkt begransad for ombyggnation. I stéllet utreds nu mojligheten
att anvinda lamellhusen Spelbomskan 3 och 17 pad Odengatan
bakom stadsbiblioteket.

Byggnaderna har historiskt anvénts av Stockholms hogskola men ar
1970 flyttades hogskolans institut frdn Spelbomskan 3 och 1983
flyttades det humanistiska biblioteket fran Spelbomskan 17.
Byggnaderna har sedan dess haft annan verksamhet. Spelbomskan
17 saknar permanent hyresgist fran cirka 2028 och Spelbomskan 3
kommer delvis att ha mer lediga lokaler nér Kulturskolan flyttar ut
under 2026.

Béda byggnaderna har betydande behov av teknisk upprustning
— bland annat av installationer, klimatskdrm och drénering — men
beddms kunna utgora ett samlat och funktionellt kontor for
stadsdelsforvaltningen.

Beskrivning av projektet

Inom projektet ska det utredas hur byggnaderna behover anpassas
for att skapa dndamélsenliga lokaler for Norra innerstadens
stadsdelsforvaltning. Fastighetskontoret ska dven utreda vilken
omfattning av upprustning som kravs av byggnaderna for att
uppfylla verksamheternas behov och skapa en lang kvarvarande
teknisk livslangd. Sarskild hinsyn 1 utredning och projektering ska
tas gillande tillgidnglighet, energioptimering och sidkerhetsfragor
kopplat till verksamheten.

Spelbomskan 3 och 17 ligger i ett omrdde med hoga véirden av
markradon. Béda byggnaderna har ett upprustningsbehov. Projektet
kommer att innebédra omfattande dtgédrder pd byggnad och tekniska
installationer d& behovet av upprustning ar stort. Dartill kommer
anpassningar utifran verksamhetens behov.
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I projektet ska kostnadseffektiviteten utvirderas for foreslagna
l16sningar. Detta ska utféras som en sammanvigd bedomning av
investeringsutgift, driftskostnad samt framtida underhéllsutgifter.

Utredningen ska i forsta hand préva de forutsdttningar som ar
avgorande for om byggnaderna kan nyttjas som dndamalsenliga
kontorslokaler for stadsdelsforvaltningen utifrdn verksamhetens
krav. Sarskilt ska foljande analyseras:

1. Om lokalerna kan utformas sa att god sékerhet for
medarbetare kan uppnas samtidigt som de upplevs 6ppna
och tillgdngliga for besokande invanare.

2. Om byggnaderna kan rymma verksamheten vid cirka 60
procents beldggning med lokaler anpassade for aktivitets-
baserat arbetssitt, inklusive tillrdckliga ytor for koncentrerat
arbete, samarbeten, kreativa moten och sociala ytor. Samt
tillrackliga ytor for att kunna ta emot besdkande invénare pa
ett tryggt och vilkomnande sitt.

3. Om lokalerna kan uppfylla krav pa god fysisk tillgdnglighet
och anvindbarhet for bade medarbetare och besokare.

Utredningen ska genomforas stegvis med fokus pa de tre
prioriterade fragestillningarna. For varje del ska goras en dver-
gripande beddmning av genomforbarhet samt en preliminér
kostnadsuppskattning for de atgiarder som krivs for att uppfylla
kraven.

Om utredningen i ndgon av delarna visar att kraven inte bedoms
kunna uppnés inom byggnadernas forutsittningar, eller att
nddvindiga atgarder bedoms vara orimliga i forhallande till nyttan,
ska detta redovisas omgaende och utredningen kan avbrytas efter
beslut av bestillaren (Norra innerstadens stadsdelsforvaltning).

Norra innerstadens stadsdelsforvaltnings behov

Norra innerstadens stadsdelsforvaltning dr 1 behov av ett nytt
forvaltningskontor som stddjer effektiva arbetsfloden och
mottagningsfunktioner, samtidigt som de skapar en trygg, till-
géanglig och vilkomnande miljo for alla som kommer till och vistas
i lokalerna. Lokalerna behdver darfor mojliggdra professionella
moten 1 miljoer som upplevs trygga, respektfulla och integritets-
skyddande. Samtidigt ska de stodja verksamhetens interna
aktivitetsbaserade arbetssdtt som frimjar samarbete mellan olika
funktioner och ger god arbetsmiljo for medarbetarna.
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For att verksamheten ska kunna bedrivas pa ett andamalsenligt,
sakert och tillgingligt sitt behdver lokalerna ge forutséttningar for
tydliga och trygga publika miljéer samt en arbetsmiljo for med-
arbetarna som frimjar arbetsglddje, samarbete, kreativitet och
utveckling. Detta i enlighet med framtaget funktionsprogram och
tillhoérande bilagor. Sékerhet och trygghet ska genomsyra bade
byggnadens utformning och utemilj6, med sérskild hiansyn till
situationer dir medarbetare kan utsittas for en riktad hotbild.

Styrande forutsattningar

Projektet ska ta hénsyn till stadens riktlinjer och géllande
lagstiftning. I staden finns bland annat f6ljande policyer och
program:

stadens riktlinjer

fastighetskontorets tekniska anvisningar

husets kulturhistoriska klassning
funktionsprogram med tillhdrande bilagor
stadens miljoprogram 2030

stadens avfallsplan 2025-2030

program for tillgdnglighet och delaktighet for personer
med funktionsnedsittning 2024-2029
vardprogram

e stadens byggnadsordning och arkitekturpolicy

e stadens program for ménskliga rattigheter.

Geografiskt omrade
Projektet dr geografiskt placerat pa Odengatan 57-61 1 Vasastan i
Stockholm. Fastighetsbeteckningarna &r Spelbomskan 3 och 17.
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Karta éver del av Vasastan med Spelbomskan 3 och 17 markerade inom réd ring.

Mal och syfte

Projektet syftar till att skapa dndamalsenliga lokaler for Norra
innerstadens stadsdelsforvaltning, som stodjer bade verksamhetens
behov och stadens dvergripande fastighetsstrategi. For fastighets-
ndmnden, som fastighetségare, innebar projektet att sdkerstilla att
byggnaden far lang livsldngd, att nddvéndiga tekniska och
byggnadsmaéssiga atgarder genomfors och att lokalerna anviands pa
ett effektivt sétt.

For Norra innerstadens stadsdelsndmnd, som hyresgést och
verksamhet, 4r malet att skapa en arbetsmiljo som framjar arbets-
glddje, samarbete, kreativitet och utveckling samt mdjliggor
professionella, trygga och tillgangliga moten med invénarna.

Gemensamt dr ambitionen att kombinera effektivitet och
funktionalitet med respekt for byggnadernas kulturhistoriska virden
och att skapa en miljo diar bade medarbetare och besokare kénner
sig vilkomna och inkluderade. Projektet ska genomf6ras med ett
medvetet ansvarstagande for stadens resurser, vi ska satsa pa ratt
atgdrder och skapa ldngsiktigt virde — utan att kompromissa med
kvalitet, sdkerhet eller verksamhetens behov.
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Utredningsorganisation

e Norra innerstadens stadsdelsforvaltning ar bestillare av
fastigheternas verksamhetsanpassningar i projektet och
verksamhetsbestéllare gentemot fastighetskontoret, som i sin tur
foretrdder bestéllarrollen gentemot byggherre och &r projekt-
agare.

e Stadsdelsforvaltningen deltar 1 arbetet med att precisera
verksamhetens krav och behov.

e Projektet ska bedrivas i ndra samverkan med stadsdels-
forvaltningen, och stadsdelsforvaltningens projektledare
involveras 1 alla relevanta beslut, stillningstaganden och
avvagningar under hela processen. Detta giller sarskilt fragor
som kan paverka verksamhetens funktion eller medfora
kostnadsdrivande konsekvenser.

e Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret.

o Fastighetskontoret utser projektledare.

e Projektet kommer att genomforas enligt fastighetskontorets
projektprocess.

e Projektet kommer att ha en styrgrupp bestdende av represen-
tanter fran fastighetskontoret, Norra innerstadens stadsdels-
forvaltning och stadsledningskontoret.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsarbetet startas Q2 2026
Planerat inriktningsbeslut i ndmnd Q2 2027
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 primért
drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utredningsutgiften for projektet bedoms inte kunna rymmas inom
den beslutade investeringsplanen for nimnden, utan behdver
finansieras genom utdkade medel.

Utgifter for utredningar som underlag for ett kommande inriktnings-
beslut bedoms till 8 mnkr, vilka &r inkluderade i den totala
prognosen for projektet.
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Hyresséttningen utgar ifrén en sjdlvkostnadshyra mellan fastighets-
kontoret som hyresvérd och Norra innerstadens stadsdelsforvaltning
som hyresgésten.

Risk, kvalitet och mojligheter

Noterade mdjligheter och risker framgar av tjénsteutldtandet.

Risk i samarbete mellan projektorganisation och verksamhet

Risk: Verksamhetens behov och krav beaktas inte tillrickligt i
projektets planering och beslut, exempelvis genom att projektet
drivs utan tillrdcklig delaktighet frin stadsdelsforvaltningen som
verksambhetsbestillare.

Konsekvens: Lokaler och 16sningar riskerar att utformas pa ett sitt
som inte fullt ut stodjer verksamhetens funktionella behov, vilket
kan leda till ineffektiva arbetssétt, behov av sena forandringar eller
anpassningar samt 6kande kostnader och tidsforskjutningar 1
projektet.

Orsak: Otydlig rollfordelning mellan verksamhetsbestéllare och
fastighetskontoret, eller bristande struktur for att involvera
stadsdelsforvaltningen i beslut och avvégningar under projektets

ging.

Riskétgird: Sikerstilla en tydlig projektstyrning dér stadsdels-
forvaltningens roll som verksamhetsbestillare ar faststdlld och dar
forvaltningen deltar aktivt i arbetet med kravstillning, prioriteringar
och beslut. Stadsdelsforvaltningens projektledare ska involveras i
alla relevanta avvigningar under projektets ging, sirskilt 1 fragor
som paverkar verksamhetens funktion eller kan medfora kostnads-
drivande konsekvenser. Beslutspunkter och avstimningar ska
struktureras sé att verksamhetens behov provas och bekréftas innan
projektet gér vidare till nésta steg.

Kommunikation

Fastighetskontoret ansvarar for att sékerstélla en 16pande och
strukturerad kommunikation med stadsdelsforvaltningen samt f6r
att fora vidare verksamhetens krav och behov till byggherre och
extern projektledare. Detta innefattar att tillse att stadsdels-
forvaltningen ges relevant information och majlighet till dialog i
fragor som ror projektets planering och genomforande.
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All intern kommunikation till medarbetare inom stadsdels-
forvaltningen hanteras av stadsdelsforvaltningen.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgér underlag for utredningsbeslut.
Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer
att diarieforas och dokumenteras i eDok samt enligt fastighets-
kontorets anvisningar.
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