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Teknisk upprustning av Separatorhuset,
Klamparen 8

Reviderat utredningsbeslut

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden ger fastighetskontoret i uppdrag att utreda
forutséttningarna for projekt Teknisk upprustning av Separatorhuset
som underlag for ett kommande inriktningsbeslut, med en berdknad
utredningsutgift upp till 17 mnkr.

Sammanfattning

Separatorhuset ir i stort behov av upprustning da de flesta tekniska
installationer har uppnatt sin tekniska livslingd. Inom projektet
anpassas byggnadens befintliga ytor och planlésningar for att
mojliggora battre tillgidnglighet, tillgodose brandutrymningskrav
och effektivisera utifran ett hyresgistbehov. Byggnaden ar
blaklassad av Stadsmuseet, vilket dr den hogsta klassningen och
innebdr synnerligen hoga kulturhistoriska virden.

Stadens mélsdttning ar att forvaltningar och bolag ska hyra lokaler i
stadens egna bestdnd. Efter undersokning i samarbete med
stadsledningskontoret har ingen passande stadsintern hyresgést
(som idag hyr av extern hyresvird) hittats. Kontoret méaste darfor
sOka efter en extern hyresgist. Arbetet med maiklare har resulterat i
en mojlig hyresgést som dr intresserad av att gora Klamparen 8 till
ett centralt boutiquehotell.

Efter de foregaende utredningsbesluten, daterade 2023-05-23
respektive 2025-06-03, har ursprunglig planering och
forutséttningar for uthyrning av lokalerna dndrats, vilket har
medfort en hogre utredningskostnad. Utgift for utredningar, som
underlag for ett kommande inriktningsbeslut, beslutades 1 tidigare
utredningsbeslut uppga till 8 mnkr och utdkades genom ett reviderat
utredningsbeslut med 4 mnkr. Med detta reviderade utrednings-
beslut utdkas utredningsutgiften med ytterligare 5 mnkr, till
sammanlagt 17 mnkr. Utredningsutgiften dr inkluderad i den totala
prognosen for projektet.
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Arendet

Bakgrund

Byggnaden, som ritades av Johan Laurentz och uppfordes som
huvudkontor 4t AB Separator 1899-1901, har huvudsakligen
fungerat som kontor och har ett synnerligen hégt kulturhistoriskt
véarde. Senast har byggnaden fungerat som evakueringslokal for
miljéforvaltningen nér Tekniska ndamndhuset renoverades.
Byggnaden ér nu tomstélld i véntan pa upprustning.

Stadens mélséttning &r att forvaltningar och bolag ska hyra lokaler i
stadens egna bestand. Efter undersokning i samarbete med
stadsledningskontoret har ingen passande stadsintern hyresgést
hittats och kontoret méaste darfor nu soka efter en extern hyresgést.

Byggnaden delrenoverades under 2017 for att fungera som
evakueringslokal. D4 iordningstdlldes de flesta ytskikt, fonster och
fasader. De tekniska systemen omfattades inte och har nu uppnatt
sin tekniska livslangd. Byggnaden ar dirfor i behov av en storre
teknisk upprustning.

Sedan tidigare utredningsbeslut

Utredningsfasen har blivit dyrare och tidigare beslut utrednings-
summa har inte rackt. Detta pa grund av flera orsaker. En anledning
ar utmaningar pa grund av byggnadens antikvariska virden, vilka
har kravt mer omfattande utredningar. Det har &ven kommit fram en
del fuktskador till f61jd av den invindiga vattenavrinningen. Det
paverkar bade ytskikt och fasad, och kréver ytterligare utredningar.

Utredningsfasen har genomgétt flera skeden och utrednings-
inriktningen har nu éndrats dn en gang. Fastighetskontoret har en
mdjlig intressent som bedriver hotellverksamhet, vilket gor att det
kravs ett omtag och en annan inriktning pa utredningen. D& mojlig
hyresgéast har krav pé snabb inflyttning avser kontoret att utféra en
utredning av Klamparen 8 for hotellverksamhet mer grundligt.

Fastighetskontoret onskar utreda mojligheten att renovera
byggnaden for en modern hotellverksamhet med ett litet spa,
restaurang, kok, lounge, konferens och hotellrum, samtidigt som
byggnadens kulturhistoriska vérde ska lyftas fram och bevaras pa
ett sitt som mojliggdr en effektivt forvaltning av byggnaden och
drift av verksamheten.

All projektering och undersokningar behdver ske varsamt for att
inte forvanska byggnadens kulturhistoriska virde. Vissa
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installationer delas med Klamparen 11, vilket gor att en samordning
behovs mellan projekten.

Byggnaden har stora begrinsningar till f61jd av sin konstruktion sitt
kulturhistoriska virde, vilket innebér att utredningen dven behover
innehalla stora delar av en systemhandling och till viss del dven
idéer om hur vissa detaljer ska kunna I6sas.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret onskar tillskapa en modern byggnad som moter
verksamhetens behov samtidigt som forutséttningar for att bevara
och forvalta byggnadens kulturhistoriska virde skapas.

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

Vissa installationer delas med Klamparen 11 och géar genom den
fastigheten, vilket gor att en samordning behover utforas mellan
projekten.

En teknisk statusinventering visar pa stora brister i ventilation, ror-
och elsystem. I samband med detta ska d@ven komfortkyla via
fjérrkylan installeras dar sd ar mojligt utan att en ny
ventilationslosning forvanskar byggnadens kulturhistoriska virden.

Styrsystem och brandsystem 1 huset dr av dldre karaktir och ska
bytas.

Fonstren dr inte tita och alternativa l6sningar for att atgérda dessa
ses Over for att spara energi. Takets ytskikt dr otédtt och behover
bytas. Invindig takavvattning behdver dras ut for att ga pa fasad.
Hissarna dr av dldre karaktér och har renoverats akut i olika
omgangar, vilket innebér att en mer omfattande 6versyn behovs.

Eftersom fastighetskontorets egenambition i de tekniska
anvisningarna anger att byggnader med forsdkringsviarde over 100
miljoner kronor ska vara sprinklade sa ska om mojligt sprinkler
installeras, forutsatt att det inte forvanskar det kulturhistoriska
vérdet.

Avloppssystemet maste utvecklas for att anpassas for ett flertal
hotellrum, vilket blir en utmaning med en dldre byggnad som
Klamparen 8.
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God tillgénglighet i och till byggnaden samt goda parkerings-
mdjligheter for cykel dr viktiga funktioner. Byggnaden ska vara
hallbar ur ekonomiskt, miljdmassigt och socialt hinseende.

Byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik- och
driftperspektiv och erbjuda en god arbetsmilj6 for drift- och
anldggningspersonal.

Projektet berdknas pagé fram till kvartal 1 2029.

Tidigare beslut
Utredningsbeslut, 2023-05-23. Dnr FSK 2023/232
Reviderat Utredningsbeslut, 2025-06-03. Dnr FSK 2023/232

Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser
Projektet ska folja stadens miljoprogram och projekt-
anpassat miljoprogram ska tas fram.

Atgirder for skyfall ska hanteras. Radonhalter har konstaterats i
killaren och maste hanteras.

Aterbruk av radiatorer ska ske i den man det ir méjligt for att
bevara det tidsenliga utseendet. Inventering for mojligt aterbruk
utfors.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads program for tillganglighet och
delaktighet for personer med funktionsnedsittning. En
tillginglighetskonsult &r delaktig i utredningsarbetet for att
sdkerstélla att tillgdnglighetskraven for byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Byggnaden pekas ut som kulturhistoriskt vardefull (Q) enligt
detaljplan och ar blaklassad enligt Stadsmuseets klassificerings-
karta, vilket innebér synnerligen hoga kulturhistoriska viarden. 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 en antikvarie ér delaktig
under hela projekteringen och produktionen. En antikvarisk
konsekvensbeskrivning av utvdndiga arbeten har utforts och
kommer att géras dven for invandiga arbeten.
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Investeringens mal och syfte

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmaél Alla stockholmare ska ha tillgang till
ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv, genom att pa ett centralt
stélle 1 staden mojliggora fler hotellplatser och rekreations-
verksamhet.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmal Ett gront och fossilfritt Stockholm som
leder en rdttvis klimatomstdllning genom att renoveringen bidrar till
en storre energieffektivitet i byggnaden. Byggnadens energiviarden
minskar med hjélp av effektivare energiforsorjning samt miljo-
vanligare materialval.

Genom detta projekt fullgér namnden sitt huvudsakliga ansvar om
en langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och en kontinuerlig
oversyn av lokalbestdndet i enlighet med stadens fastighets- och
lokalpolicy.

Preliminar tidplan

Inriktningsbeslut i fastighetsndmnden Q1 2027
Genomforandebeslut i fastighetsnimnden Q2 2027
Produktionsstart Q32027
Projektavslut Q12029
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 primart
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Efter foregdende utredningsbeslut, daterade 2023-05-23 respektive
2025-06-03, har ursprunglig planering och forutséttningar for
uthyrning av lokalerna dndrats. Det krivs mer omfattande
projektering for att anpassa byggnaden for en hotellverksamhet. For
att forbereda underlag och minimera risker avser kontoret fortsétta
utreda fastighetens behov.

Utgifter for utredningsarbete berdknas uppga till totalt 17 mnkr,
vilka &r inkluderat i den totala prognosen for projektet. Det innebér
en 6kning med 5 mnkr jAmfort med tidigare utredningsbeslut.
Utredningsutgiften bedoms rymmas inom den beslutade utokade
investeringsplanen for nimnden for ar 2026—2029.
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Byggnaden har stora begransningar i sin konstruktion samt det
kulturhistoriska vérdet, vilket innebér att utredningen dven behdver
innehalla stora delar av en systemhandling och till viss del dven
idéer om hur vissa detaljer ska kunna 16sas.

Risker och mojligheter

Mojligheter

Genom den tekniska upprustningen skapas en energieffektivare
byggnad. Laget ar attraktivt for kontorsverksamhet och centralt
belédget néra kollektivtrafik. En kulturhistoriskt viardefull och vacker
byggnad ger mervérde for hyresgésten och bidrar till en n6jd kund.

Risker
Nedan éterfinns de storsta identifierade riskerna for projektet. De nu
identifierade riskerna finns omhindertagna i kalkylen.

Risk

Konsekvens | Notis

Miljofarligt avfall Lag Risk for asbest 1 svartlim eller

annat miljofarligt &mne.
Milj6inventering har utforts.

Okénda problem 1 dldre Lag Risk foreligger men ar lag

byggnad

eftersom byggnaden delvis
renoverades under 2017, infor
evakuering av hyresgéster i
Tekniska ndmndhuset.

Aldrande konstruktionen | Mellan Flera av renoveringsbehoven
pa grund av som inte atgdrdades i1 den
projektforsening tidigare renoveringen &r

kritiska och maste dtgérdas
snarast.

Brandskydd Mellan Déa byggnaden har hoga

kulturhistoriska védrden kan
utmaningar uppstd med att
tillgodose brandskyddet,
brandcellsgranser och eventuell
sprinkler.

Tillgénglighet Lag Da byggnaden har hoga

kulturhistoriska védrden kan
tillgédnglighetskrav bli svara att
uppné och kréava utforliga
utredningar.

Avsaknad av Mellan Kontoret saknar relations-
relationshandlingar handlingar, vilket innebar att

provtagningar och projektering
blir mer utmanande.
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Fastighetskontorets analys
Fastighetskontoret forordar att projektet genomfors i enlighet med
presenterat forslag.

Plan for uppféljning

Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsnimnden med
forslag till inriktningsbeslut sa snart vidare undersokningar kan visa
pa en fungerande inriktning for hotellverksamhet.

Slut
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