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Om- och tillbyggnad av Tekniska namndhuset,
Klamparen 7. Inriktningsbeslut.

1. Fastighetsndmnden, godkédnner inriktningsforslag till en
investeringsutgift om 1 084 mnkr (inklusive indexuppriakning)
for om- och tillbyggnad av Tekniska nimndhuset, Klamparen 7,
och hemstiller till kommunfullméktige att godkénna

inriktningen.

2. Fastighetsndmnden, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden samt milj6- och
hilsoskyddsnamnden godkénner inriktningsforslag avseende
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Utvecklingsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 270 00
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se/fastighetskontoret
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inhyrning i dessa lokaler i enlighet med vad som redovisas i
drendet, och anmaler forslaget till kommunstyrelsen.
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3. Fastighetsndmnden, uppdrar &t fastighetskontoret utreda vidare
foreslagen hyresmodell med hyreskostnad fordelad per

arbetsplats.

4. Fastighetsndmnden uppdrar at fastighetskontoret att ta fram
underlag fram till ett genomforandebeslut till en utgift om upp
till 100 mnkr for utredning och projektering, och hemstaller till
kommunfullméktige att godkénna utredningsutgiften.

5. Fastighetsnimnden, exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden samt milj6- och
hilsoskyddsndmnden forklarar drendet for omedelbart justerat.

Asa Ottenius
Forvaltningschef
Fastighetskontoret

Anette Scheibe Lorentzi
Forvaltningschef
Stadsbyggnadskontoret

Gunnar S6derholm
Forvaltningschef
Milj6forvaltningen
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Hakan Falk
Forvaltningschef
Exploateringskontoret

Jonas Eliasson
Forvaltningschef
Trafikkontoret
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Sammanfattning

Tekniska nimndhuset, Klamparen 7, uppfordes 1963-1965 som
arbetsplats for de tekniska forvaltningarna. Inga storre renoveringar
eller moderniseringar har gjorts sedan dess. Det finns ett stort behov
av att rusta upp byggnaden, bland annat nir det géller ventilation,
akustik, tillgdnglighet och ur energisynpunkt. Exploaterings-
kontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret, miljoforvaltningen
och fastighetskontoret foreslar gemensamt att bygga om och till och
modernisera Tekniska nimndhuset, Klamparen 7, for att ha kvar
Klamparen 7 som gemensam forvaltningsbyggnad. Det ndmnderna
nu foreslés ta stéllning till 4r den allménna inriktningen. Detaljerad
utformning av lokalerna avgors senare.

Fastighetskontoret har utrett hur Tekniska nimndhuset, Klamparen
7, kan byggas om till en modern, flexibel och &ndamalsenlig
arbetsplats som kan mdéta nuvarande och framtida lokalbehov for de
tekniska forvaltningarna. Behovet av reinvesteringar for Klamparen
7 ér ocksa stort da de tekniska systemen har nétt sin livsldngd.

Kontoret har 1 utredningen konstaterat att cirka 1 400
kontorsarbetsplatser placerade frimst 1 kontorslandskap och Gvriga
programytor enligt programsammanstéllning TN Lokalforteckning
programhandling "FHK161018” kan inrymmas inom enbart
fastigheten Klamparen 7, det ursprungliga Tekniska ndmndhuset.

Forslaget forutsitter dock att fastigheten utdkas genom en
tillbyggnad av en ny entré pa den nuvarande garden mot
Fleminggatan. Tillbyggnaden kommer att inrymma reception,
arkivexpedition inklusive bygglovshjélp, utstéllningsytor och café. I
anslutning till entrén kommer gemensamma moteslokaler placeras
for moten med externa deltagare. Totalt kommer Klamparen 7 efter
tillbyggnaden att inrymma cirka 40 000 BTA (bruttoarea) eller cirka
28 500 uthyrningsbar LOA (lokalarea).

Motesrum for interna mdten och lunchrum planeras till fyra
forvaltningsgemensamma matestorg.

Genom att fordndra frdn huvudsakligen egna kontorsrum till dppet
kontorslandskap blir nyttjad yta per anstilld mindre och genom att
flytta samman de tekniska forvaltningarna som idag ar lokaliserade
1 flera fastigheter kan ocksa dessa ytor frigéras och ge framtida
intékter genom annan anvindning.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Sida 4 (22)

Forvaltningarnas olika behov av speciallokaler, parkeringsplatser
och friskvéardsytor &r planerade att inrymmas pa plan ett och tva
under entréplanet i Klamparen 7.

I samband med ombyggnaden byts idag uttjinta tekniska system ut
och byggnadens milj6- och energimissiga prestanda forbéttras.
Detta kommer att bidra till ett forbattrat inomhusklimat och en
battre ljudmiljo. Detaljer kring utformningen av lokalerna och
hyresnivéer regleras inte i detta drende.

Foljande prelimindra tidplan foreslas:
e Genomforandebeslut: Tidigast Q4 2017
e Byggstart: Tidigast host 2018
e Firdigstillande cirka fem &r frdn byggstart: 2018-2023

Investeringsutgift dr berdknad till 1 084 mnkr inklusive

indexuppréakning. I denna investeringsutgift ingér inte mobler och
inredning, vilken &r berdknad till cirka 100 mnkr. Evakuerings- och
flyttkostnaden ingér inte heller, den dr beréknad till cirka 100 mnkr.

Visionsbild 6ver ny entrébyggnad frén Fleminggatan. Illustration: AIX arkitekter

Utldtande

Bakgrund

Tekniska nimndhuset, Klamparen 7, invigdes 1965 som arbetsplats
for de tekniska forvaltningarna. Inga storre renoveringar eller
moderniseringar har gjorts sedan dess. Det finns ett stort behov av
att rusta upp byggnaden, bland annat nir det géller ventilation,
akustik, tillgédnglighet och ur energisynpunkt. Kommunfullméktige
fattade 1 juni 2013 ett inriktningsbeslut att bygga ett nytt Tekniskt
ndmndhus i1 Soderstaden. Fastighetskontoret inledde dé ett arbete
med maélsittningen att starta uppforandet av det nya nimndhuset
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2018. En arkitekttidvling utlystes och i samarbete med berdrda
forvaltningar inleddes arbetet att formulera kraven pa den nya
byggnaden. I kommunfullmiktiges budget 2015 gavs
kommunstyrelsen dock i uppdrag att genomlysa ett urval av
fastighetsndmndens investeringsprojekt som befann sig i
utrednings- eller planeringsskede. Ett av dessa projekt var projektet
Nytt Tekniskt nimndhus i Sdderstaden.

Av tertialrapport 1 2015 framgick att stadsledningskontorets
genomlysning av projektet visade att projektet inte bedomdes
uppfylla de nya inriktningsmél som kommunfullmaiktige beslutat
om och att projektet inte var hallbart ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv. Mot denna bakgrund genomforde fastighetskontoret en
utredning avseende alternativ till ett nytt Tekniskt ndmndhus 1
Soderstaden.

I kommunfullméktiges budget for 2016 beslutades att en ny
inriktning for projektet skulle faststédllas under 2016. Beslutet
innebar dven att det pdgdende arbetet avseende en lokalisering till
Soderstaden skulle avbrytas och att det ursprungliga
inriktningsdrendet upphivdes.

Stadens ledning beslutade 1 mars 2016 om en ny inriktning for
projektet som innebar att de tekniska forvaltningarna, det vill séga
exploateringskontoret, fastighetskontoret, miljoforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret ska samlokaliseras till
Tekniska nimndhuset p4 Kungsholmen. Huset ska ddrmed bevaras
som forvaltningsbyggnad. Stadens ledning uppdrog samtidigt at
fastighetskontoret att ta fram en programhandling for detta.

Fastighetskontoret inledde tillsammans med 6vriga berérda
forvaltningar hosten 2013 ett arbete att ta fram krav och
forvantningar pa den nya byggnaden. Arbetet organiserades 1 ett
verksamhetsprojekt och projektet har till och med oktober 2015
genomfort en rad aktiviteter och utredningar som resulterat 1 ett
funktions- och lokalprogram (Funktions- och lokalprogram -
Tekniska nimndhuset, steg 1) 1 december 2015. Programmet
beskriver verksamheternas behov oavsett lokalisering.

Baserat pa funktions- och lokalprogrammet genomforde
fastighetskontoret pa uppdrag av stadsledningskontoret en forstudie
som visade att det &r mdjligt att inrymma funktions- och
lokalprogrammet i Klamparen 7. ("PM betraffande utredning f6r
bevarande och utveckling av Klamparen 7, 8 och 117, 2015-11-06)
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Funktions- och lokalprogrammet samt forstudien utgjorde
beslutsunderlag for beslutet att de tekniska forvaltningarna ska
samlokaliseras. Forvaltningarna &r 1 dag lokaliserade till Tekniska
ndmndhuset (Klamparen 7 och 11) och till Kanalhuset (Piltradet 12)
pa Hantverkargatan 2.

Storstockholms bostadsformedling hyr i dag lokaler 1 Klamparen 7.
Den fortsatta planeringen utgér fran att de kommer att flytta till nya
lokaler under hosten 2018. Idag finns &ven en restaurang i
Klamparen 7, restaurang Fleming, denna kommer ocks4 att flytta ut
till arsskiftet 2017/2018.

Utifrén beslutet att de fem tekniska forvaltningarna ska
samlokaliseras till Klamparen 7 har funktions- och
lokalprogrammet vidareutvecklats. Det betyder att vissa ytor har
Okat medan andra har minskat. Programmet kommer att specificeras
ytterligare pa detaljniva innan arbetet kan ga vidare till ett
systemhandlingsskede. Detsamma géller ytor for de olika
tekniksystemen. Det ndmnderna nu foreslés ta stallning till ar den
allménna inriktningen. Detaljerad utformning av lokalerna avgors
senare.

Mal och syfte

Malsittningen dr att Tekniska ndmndhuset 1 framtiden ska
kénnetecknas av Oppenhet, tillgdnglighet och flexibel anvindning
som inte begransar framtida forandrade lokalbehov.

Placering av arbetsplatser och gemensamma funktioner ska stodja
sa vil samarbete och samverkan som enskilt arbete vilket ger
forutsattningar for att behélla och utveckla en god service for
stadens invénare 1 ett centralt 14ge 1 Stockholm.

Byggnaden ska erbjuda mojlighet att skapa en miljo som vidgar
begreppen for métesplats och arbetsplats. Utformning ska inbjuda
och inspirera till bAde moten (planerade och spontana) och arbete
(enskilt och 1 grupp) pa fler platser 4n i traditionella métesrum och
vid traditionella skrivbordsplatser.

Mialsittningen ir att skapa cirka 1400 arbetsplatser 1 flexibla lokaler
med en mycket god arbetsmiljé och med god kvalitet 1 gestaltning
och med bibehéllna estetiska och antikvariska vérden.

Mal och syfte kopplat till 6vergripande strategier
Vision 2040
Projektet bidrar till stadens fyra inriktningsmal:
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e Ett Stockholm som haller samman - nuvarande centrala
placering av Tekniskt nimndhus behalls vilket gor det
lattillgéngligt for stadens medborgare.

e Ett demokratiskt héllbart Stockholm - genom ombyggnaden
skapas en god arbetsmiljo med effektiva och tillgéngliga
lokaler.

e Ett klimatsmart Stockholm - genom att forbéttra byggnadens
energi- och miljoprestanda minskar byggnadens
energibelastning.

e Ett ekonomiskt hdllbart Stockholm - genom att minska pa
hyrda ytor per arbetsplats bidrar projektet till ekonomisk
hallbarhet over tid.

Oversiktsplan - bostadsmalet

Genom att samlokalisera de fem tekniska forvaltningarna skapas
forutsittningar for ett titare samarbete mellan férvaltningarna som i
sin tur kan forenkla genomforande av bostadsmaélet som innebéar
genomforande av 140 000 ligenheter till 2030. Genom
samlokalisering pa mindre yta skapas ocksa en ldngsiktig hallbar
lokallosning. Samlokaliseringen ger dven mdjligheter att frigdra
Klamparen 11 och Kanalhuset for andra &ndamal.

Budget

Genom ombyggnaden av Klamparen 7 blir byggnadens mer
klimatsmart och energianviandningen minskar. Genom att ytan per
arbetsplats minskar frigors ytor i Klamparen 11 och Kanalhuset
vilket bidrar till en l&ngsiktigt hdllbar ekonomi.

En ombyggnation ger ocksé mdjligheter att vasentligt forbattra
Tekniska Namndhusets miljoprestanda. Det géller inte bara
energiforbrukning utan dven de ytterligare krav kring exempelvis
kemikaliehantering och gronytor som staden stéller vid
nybyggnation och storre ombyggnader.

Stadens investeringsstrategi
Genom ombyggnad dr det mdjligt att forbattra byggnadens energi-
och miljépaverkan. Projektet kan indirekt generera andra intikter i
och med att lokalytor frigors.

Fastighetsnimndens mél och strategier

Projektet foljer fastighetsndmndens ldngsiktiga mal for
fastighetsforadling och bidrar till kontorets vision om ett varierat
byggnadsbestand. Ombyggnaden mojliggor dven en framtida
miljocertifiering.
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Den framtida lokalutformningen

Funktions- och lokalprogrammet beskriver sex barande principer
for den framtida lokalutformningen. Principerna dr baserade pa de
tidigare utredningar och analyser som verksamhetsprojektet har
genomfort.

Malséttningen &r att skapa ett modernt, flexibelt och andaméalsenligt
kontor for de fem forvaltningarna, inte fem separata kontor.

De sex barande principerna ar:

e Gemensamt nyttjande - Samtliga forvaltningar delar pé
gemensamma funktioner som reception, konferens- och
mdoteslokaler, matsalar och fikarum, expeditioner samt
friskvardsytor.

e Koncentration av gemensamma funktioner - De gemensamma
funktionerna samlokaliseras for att oka tillgdngligheten och
nyttjandet. Detta giller ett konferenscenter, fyra "mdtestorg”
med mindre motesrum och matsalar samt omklddningsrum,
arkiv och garageplatser.

e Enhetlig kvalitet och standard pa inredning och teknisk
utrustning - Gemensam upphandling av kontorsmaobler och
kontorsutrustning for alla forvaltningar for att skapa maximal
flexibilitet.

e Ny hyresmodell - Forvaltningarna hyr arbetsplatser 1 stéllet for
kvadratmeter. Kostnaden per arbetsplats inkluderar alla
gemensamma lokaler och funktioner. Dértill tillkommer hyran
for de olika forvaltningarnas speciallokaler.

e Maximal flexibilitet - Gemensam standard av arbetsplatserna
dir behovet av fler eller farre arbetsplatser enkelt kan justeras.
Placeringen av enskilda enheter, avdelningar och forvaltningar
sker utifran behovet av organisatorisk samverkan. Erforderliga
arbetsverktyg ska stodja full mobilitet.

e Skapa mgjlighet att motas over grinser - Tydliga gemensamma
samlingspunkter och en milj6 som stddjer ett varierat
rorelsemonster.

Kontoret ska erbjuda en miljé som vidgar begreppen for motesplats
och arbetsplats. Utformning ska inbjuda och inspirera till bade
mdten (planerade och spontana) och arbete (enskilt och 1 grupp) pa
fler platser &n 1 traditionella motesrum och skrivbordsplatser.
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Lokalerna ska kunna anpassas de till de olika forvaltningarnas
sdrskilda behov och utformas med de krav som stélls pa
myndighetsutdvande forvaltningar.

FM-tjanster (Facility Management)

En forutsittning for utformning av den framtida kontorsmiljon i
enlighet med arbetshypotesen dr att lokalservice erbjuder ett
utvecklat sortiment av FM-tjanster. Exempel pa detta ar:

Daglig tillsyn av motesrum: (teknik, inredning etcetera)
Lopande justeringar och kompletteringar av arbetsplatser
Tillhandahalla frukt, kaffe och vatten

Tillhandahalla kontorsmaterial

Post- och godshantering

Upphandling av lokalvard

Skotsel av kok och pentry

Underhall av friskvardsytor

Skotsel av vaxter

Uppdelning i zoner

Byggnaden blir i framtiden uppdelad i tre tydliga zoner. En allméin
zon som omfattar ny entré och en zon for moten med externa
deltagare (konferenscenter) samt slutligen en verksamhetszon.
Denna zon inrymmer gemensamma funktioner for samtliga
forvaltningar som mindre mdtesrum och lunchrum samt
arbetsplatser for de olika forvaltningarna.

Denna indelning utgor sdkerhetszoner och innebér en f6rhojd
sdkerhetsniva gentemot i dag.

Allman zon

Den allminna zonen omfattar entré, kontaktpunkter sdsom
reception, arkivexpedition och bygglovshjélp, café, och
utstéllningsytor. Den allmédnna zonen ska vara 6ppen och tillgdnglig
for besokare till de tekniska forvaltningarna.

Utformningen ska inbjuda till rorelse och aktivitet under hela
arbetsdagen. Zonen ska erbjuda en variation av platser som inbjuder
till interaktion, moten och arbete bade for besokare och medarbetare
1 huset. Vissa funktioner i den allménna zonen kommer att
samverka pd samma yta. Den allmidnna zonen har en tydlig
huvudentré f6r bade medarbetare och besokare.

Konferenscenter
I anslutning till den allménna zonen planeras ett konferenscenter for
moten med externa deltagare. Motesrummen kommer att ha olika
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storlekar och mdjlighet till varierande mdblering. Samtliga rum
kommer att utrustas med digital AV-teknik.

Verksamhetszoner

Verksamhetzonen utgdr forvaltningarnas kidrna och sammanldnkas
av fyra motestorg dir gemensamma funktioner for samtliga
forvaltningar finns samlade, till exempel mindre métesrum,
lunchrum och lounger. Utformningen av arbetsplatserna baseras pé
en dppen planlosning i kombination med en mindre del traditionella
cellkontor. P4 kontorsplanen finns ocksd mindre rum som medger
enskilt tyst arbete, spontanmoéten och mojligheten att ringa ostort.

Speciallokaler

De framtida lokalerna innehaller &ven ytor for speciallokaler som
till exempel arkiv. Beslut har fattats att fastighetskontorets,
trafikkontorets och exploateringskontorets tekniska dokumentation
ska flytta till stadsarkivets nya lokaler i Liljeholmen, ett projekt som
pagér parallellt med detta projekt. I Klamparen 7 kommer ett arkiv
pa cirka 400 kvadratmeter inrymmas mot dagens totalt 2 000
kvadratmeter arkivyta.

Forvaltningarnas behov av andra speciallokaler, parkeringsplatser
och friskvardsytor kommer att inrymmas pa plan ett och tva under
entréplanet. I friskvirdsytorna finns gym och omkladningsrum for
cyklister men en gymnastiksal ryms 1 dagsldget ej vare sig program-
eller kostnadsméssigt. Frdgan kommer slutligt avgoras under nésta
skede.

Antalet arbetsplatser
Lokalprogrammet baseras pa cirka 1 400 arbetsplatser enligt

nedanstdende prelimindra fordelning:

Antal medarbetare Prognos antal

2014 medarbetare 2018
Exploateringskontoret 190 225
Fastighetskontoret 142 165
Milj6forvaltningen 225 245
Stadsbyggnadskontoret 332 395
Trafikkontoret 319 370
Totalt 1 208 1 400
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Om- och tillbyggnad av Tekniska namndhuset,
Klamparen 7

Som framgér av ovan visar de hittills genomforda utredningarna att
forvaltningarnas uppskattade behov av cirka 1400 arbetsplatser,
mdoteslokaler och speciallokaler kan inrymmas inom enbart
Klamparen 7. For att mojliggora detta krdvs en total ombyggnad
och en tillbyggd entré. Behovet av reinvesteringar ar stort da de
tekniska systemen har natt sin livsldngd. I samband med
ombyggnaden behdver ocksé atgirder goras for att uppfylla dagens
normer och lagkrav.
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Entré, utstallning, kafe, arkiv-expedition Konferensrum Kontor

Allman zon - Ny entré

Dagens entré frén Fleminggatan innebér problem for vissa av
dagens besokare. Den fysiska tillgdngligheten forsvaras av
nivaskillnader, utvindiga ramper och oklara rorelsemonster.
Dessutom ér entrén trang, mork och till viss del avvisande.

Det forslag som nu har tagits fram omfattar en omorganiserad och
utbyggd entré med forbéttrade fysiska och visuella kopplingar mot
befintliga rum som ddarmed Okar tillgénglighet till byggnaden.

Entrérummet kommer att gestaltas som ett ppet rum med god
overblickbarhet. Genom rummets 6ppna utformning mojliggors ett
maximalt och flexibelt nyttjande dar flera funktioner kan motas.
Den nya entrén kommer inrymma fler funktioner och knyts samman
med nuvarande entré, pelargang samt byggnadens 6vriga ytor 1
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hogre utstrackning @n idag. De kulturhistoriska virden som
stadmuseet anger finns i nuvarande pelargang men ocksa i
funktionen av nuvarande entré kan dirmed kunna bevaras.
Nuvarande pelargang med sitt fina dagsljusinsldapp bevaras genom
att skapa en inre gard. (Se illustration nedan).

Bilden illustrerar inre gardsrum och kopplingar fran ny entré till befintlig byggnad.

Att fa en ny och battre anpassad entré ar viktig ur
tillgénglighetssynpunkt, men ocksé for att klara person-
genomstromningen av de cirka 1 400 personer eller fler som 1
framtiden kommer att arbeta i byggnaden. Merparten av in- och
utflodet kommer att ske via denna entré.

Konferenscenter

Kring den allmédnna zonen dr den gemensamma
konferensanldggningen placerad. Denna omdisponering inom
byggnaden mdjliggdr dven extern uthyrning av denna i framtiden.

Verksamhetszon
Hogre upp 1 huset dr motestorgen placerade.

Ytorna for kontor dr framforallt forlagda frdn 1 trappa och uppat i
huset. De relativt smala byggnadskropparna ger ett bra ljusinslapp
frén tva héll och ventilation, kyla och stérande ljud utifran
forbattras genom byggnadsétgirder. En del kontorsytor kommer
aven fortsittningsvis att vara forlagda langre ned 1 byggnaden med
utsikt mot sjosidan.
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Resultat av projektet

Genom att bygga om Klamparen 7 for 1 huvudsak dppen
planldsning kommer ett storre antal personer kunna rymmas i huset.
Antal kvadratmeter och ddrmed ocksé kostnaden for forhyrda
lokaler kan darfor i framtiden bli mindre. Genom ombyggnaden av
Klamparen 7 kan de tekniska forvaltningarna samlokaliseras och
andra ytor frigoras. Dessa ytor kommer i sin tur kunna generera
intdkter genom forséljning eller uthyrning.

Genom en tillbyggnad pd girden och en fordndring av byggnadens
inre organisation kommer effektivitetet i anvdndningen av hela
byggnaden att bli béttre.

Tekniska forutsattningar

Akustik

Akustiken &r en viktig del att ta hinsyn till 1 de delar byggnaden
forédndras fran cellkontor till oppet kontorslandskap. En utmaning
bade for akustiken men dven for ovriga tekniska installationer &r
den laga bjdlklagshojden. Delar av undertaket kommer att behdva
ddmpande material, men @ven andra delar av inredningen kommer
att behovas, sdsom golv, bordsskdrmar och vaggabsorbenter for att
klara de akustiska kraven.

Ljudmaétningar har genomf0rts dir det konstateras hoga bullernivéer
utifran, bade frin Fleminggatan men dven fran Klarastrandsleden. I
samband med ombyggnaden kommer fonstren att vara en viktig del
att atgdrda; bade for att sinka bullernivaer utifrdn och férhindra
solinstralning och forbéttra energieffektiviteten.

I den mén cellkontor byggs ska dessa vara ljusa och 6ppna med
glasytor mot korridor.

VVS

Ett nytt ventilationssystem installeras med principen att befintliga
tilluftskanaler 1 ytterviggar dvergar till att bli frdnluftskanaler. Detta
innebadr att ett nytt tilluftssystem placeras 1 lige for fore detta
korridor och pa grund av begrinsningar i bjdlklagsh6jd kommer
undertaket for denna del att behova bli ldgre. Undertak forses med
kylbafflar med tilluft.

Ventilationsaggregaten byts ut mot nya och ett nytt fliktrum f6r
forsorjning av ny entré skapas i garageplan. Stambyte planeras for
spill-, KV-, VV-, VVC- ledningar. Ledningar for dagvatten byts ut i
garageplanen. Virmeledningar behalls, fonsterapparater med virme
byts ut mot konvektorer. Byggnaden forses idag med fjarrvarme.
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El och tele

Efter inventering av befintliga anldggningsdelar konstaterar
kontoret att befintliga el- och teletekniska system ar i déligt skick
och behover bytas ut. Befintliga nischer och schakt for el nyttjas,
men nya nischer for teleinstallationer tillkommer f6r samtliga
véningsplan. Nytt inbrottslarm, integrerat med
passerkontrollsystemet, installeras i hela byggnaden.

It

I samband med ombyggnaden planeras for ett IT-system dér det ska
var mojligt att anvinda gemensamt nét oberoende av var i
byggnaden arbetsplatsen befinner sig. Det foretag som ansvarar for
IT-leveransen héller pa att utreda kapacitet och utférande 1 framtida
nat.

Brand och sprinkler

I samband med ombyggnaden kommer brandcellsindelning och
utrymning att ses over. Brandutrymningsplatser for rullstol kommer
att skapas. Preliminéra och oversiktliga ritningar har tagits fram
som beskriver brandcellsindelning. Ytterligare utrymningstrapphus
kommer att tillskapas. Byggnaden planeras for automatisk
heltdckande sprinkler anldggning. En forsta dversiktlig teknisk
beskrivning av sprinkling har tagits fram. Byggnaden forses med
utrymningslarm och talat utrymningslarm 1 publika delar.

Miljo

En miljéinventering av utvalda delar av Klamparen 7 har utforts och
resultatet visar att byggnaden har material innehéllande asbest 1
mycket stor omfattning. Framforallt finns asbest i mjukfogar kring
fonsterpartier och 1 det asfaltlim som finns under golvmattorna. Det
kan heller inte uteslutas att ytterligare miljofarligt avfall kommer att
hittas vid den framtida rivningen. Detta innebér att den kommande
miljosaneringen kommer att bli kostsam. Asbestsaneringen ar
huvudsakligen en ekonomisk risk, den innebér inte ndgon risk for
personal vare sig fore eller under ombyggnaden. Ytterligare och
mer detaljerad inventering for att faststélla omfattningen méiste
goras fore rivning. Asbest kan ocksa finnas bakom fasadskiva under
fonster, men hiar bedoms den kunna sitta kvar orord.

Mitning av radon kommer att genomforas.
En miljoplan for ombyggnaden kommer att uppréttas och en

utredning kommer att ske avseende Miljobyggnad, niv silver for
byggnaden som helhet. Att uppna hogre ér svart dé det ror sig om
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befintliga byggnader men dven ur en ekonomisk synvinkel ser vi
inte att detta 1 dagsldget ar mojligt.

Energi

En preliminir energiutredning har genomforts pa delar av hus 1 for
att kunna berdkna och jamfora potentiell energibesparing for hela
fastigheten genom olika energibesparingsalternativ. Enligt denna
visar en prelimindr energianalys att de energibesparingsatgirder
som i dagslédget dr aktuella for Klamparen 7 (ny ventilation och nya
fonster), kommer att ge en energibesparing pa -52 % inklusive
sikerhetsmarginal. Energiatgdngen kommer dven att 6ka nagot
beroende pa tillkommande kyla.

Energiutredningen kommer att uppdateras och en genomgripande

analys for hela byggnaden kommer att genomforas med faktiska
véirden for energi och kostnader.

KLAMPAREN 11

KLAMPAREN 7

KLAMPAREN 8

FL
MG, ay

Illustration: AIX arkitekter

Kulturhistorisk klassificering

Byggnaden Klamparen 7 (uppford 1963-65) dr gronmérkt och anses
sarskilt vardefull ur flera kulturhistoriska aspekter. Stadsmuseet har
gjort bedomningen att det inte enbart dr byggnadens utformning
utan dven dess funktion som forvaltningsbyggnad som ar viktig ur
en bevarandeaspekt. Andra viktiga bevarandeaspekter som har
angivits dr garden och pelarging vid nuvarande entré.
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Klamparen 11, uppford pa 1980-talet, ar en tillbyggnad till
Klamparen 7 som binder ihop det ursprungliga namndhuset med
Separatorhuset. Klamparen 11 dr idag gulmarkt, vilket innebar att
det &r en fastighet med betydelse for stadsbilden eller av visst
kulturhistoriskt vérde.

Klamparen 8, Separatorhuset som idag ar vakant, dr blamarkerad
enligt Stadsmuseets klassificering, vilket innebar det hogsta
bevarandevérdet. Detta talar for att endast gora de atgirder som &r
absolut ndodvindiga for en evakuering for att ta sa stor hansyn till
befintlig byggnad som mgjligt.

Framtida utvecklingsmojligheter

Mojlig utveckling inom Klamparen 7 for att mota framtida
tillvaxtkrav

Forslaget till ombyggnad av Klamparen 7 motsvarar behovet av
cirka 1 400 framtida arbetsplatser. Med en ombyggnad till
huvudsakligen 6ppet kontorslandskap medger detta en framtida
mdjlighet att mota behovet av ytterligare tillvaxt genom att infora
ett aktivitetsbaserat arbetssétt. En sddan forandring framdver blir
betydligt mindre kostsam eftersom denna inte innebir ytterligare
ombyggnadsatgarder, utan denna fordndring skulle kunna ske
endast med en dndring av mdblering och behdver inte vara ett
gemensamt beslut for samtliga forvaltningar. Detta krdver dock ett
fordndrat arbetssitt och dven IT-10sningar som mojliggdr detta.

Aven med aktivitetsbaserade arbetsplatser ska det papekas att det
kommer att finnas en 6vre maxgrans for hur ménga arbetsplatser
som kan tillskapas med avseende pd ventilation.

Framtida mdjlig fastighetsutveckling av Klamparen 11

Efter sista ombyggnadsetappen av Klamparen 7 kan Klamparen 11
frigdras for annat &ndamél. Vad Klamparen 11 kan anvéndas till i
framtiden har inte undersokts inom detta projekt men byggnaden
skulle exempelvis badde kunna hyras ut, avyttras, eller till och med
rivas for att ge plats at bostdder. Byggnaden bestér av 6 817
kvadratmeter LOA.

Framtida mojlig fastighetsutveckling av Klamparen 8

Efter sista ombyggnadsetappen kan Klamparen 8 frigéras for annat
dndamal. Vad Klamparen 8 kan anvindas till i framtiden har inte
undersokts inom detta projekt men byggnaden skulle exempelvis
bade kunna hyras ut eller avyttras. Byggnaden bestir av 3 515
kvadratmeter LOA.
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Framtida mojlig fastighetsutveckling av "Kanalhuset”,
Piltradet 12

Genom att skapa ytterligare ytor inom Klamparen 7 och flytta
fastighetskontorets verksamhet dit kan dven det sé kallade
Kanalhuset (Piltradet 12) frigoras for andra dndamal. Byggnaden
bestar av 1 744 kvadratmeter LOA.

Tekniskt namndhus, Séderstaden
Mark som ej behdver nyttjas for Tekniskt ndmndhus 1 Soderstaden
kan nyttjas till annat.

Planering

Genomférande i etapper

Planen &r att ombyggnaden ska kunna genomforas i 4 etapper om
vardera 1-1,5 &r. Aven om detta kommer att bli ett mycket komplext
byggprojekt, bade genom byggnadens storlek men dven genom att
kontoret under hela byggtiden kommer att halla 6ppet for
kommunal service, dr detta dnda att foredra framfor att hyra lokaler
ndgon annan stans.

Att utrymma hela fastigheten skulle innebira kortare byggtid men
ocksé vara forenat med stora kostnader och svarigheter att hitta
tillrackligt stora evakueringslokaler. Dessutom skulle det under
evakueringstiden vara svart att uppratthéalla en acceptabel
kommunal service. Vid en samtidig total ombyggnad 6kar dessutom
risken for avgorande forseningar och projektrisken dr betydligt
storre med en stor entreprenad.

Att ombyggnaden kommer att kunna genomforas helt storningsfritt
ar svart att garantera, men denna 16sning ar dnd4 att foredra. En

preliminér total ombyggnadstid bedoms da till cirka 5 ar.

Fordelarna med en etappvis indelning &r:

J Sammanhallen entreprenad.

o Mindre omfattning av evakuering.

. Lagre totalkostnad (projektet gar att styra battre).

J Mgjlighet till 16pande utvirderingar av funktion och

ekonomi for projektstyrning av nista etapp.

Enklare planering med transporter och logistik.

. Snabbare succesiv aterflytt (vissa delar skulle kunna
flytta tillbaka redan efter 1-1,5 ar).

Vid en etappvis ombyggnad skulle framforallt befintlig fastighet
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evakueringslokaler. Klamparen 8 berdknas rymma cirka 200
arbetsplatser, men kréver atgirder for att klara en evakuering.
Klamparen 11 och Kanalhuset kommer att disponeras under hela
ombyggnadstiden.

Utférande, planeringsskede

For att anvédnda tiden effektivt fortsitter arbetet med att ta fram en
komplett programhandling. Darefter fortsitter projektet 1 ett
planerings- och systemhandlingsskede. Ett genomfoérandebeslut dr
planerat till tidigast december 2017.

Utférande, byggskede

For att det ska var mojligt att klara en byggstart host 2018 krivs det
att projektet projekteras i etapper. Att detaljprojektera hela
byggnaden pé en gang skulle resultera i att det tar for lang tid innan
man kan starta och att vilja formen totalentreprenad &r inte [dmpligt
dé byggnaden ar gronmarkt. Darfor rekommenderas istéllet en
samverkansentreprenad eller generalentreprenad som medger att
projektet kan startas tidigast 2018 efter att endast forsta etappen har
detaljprojekterats.

Detaljplan

En tillbyggnad pa girden i form av ny entré &r en viktig del av
projektet. Denna tillbyggnad kréaver en detaljplaneéndring och tid
for denna berdknas ta cirka tva ar. Utbyggnaden for entrébyggnaden
planeras i sista etappen. Byggstart for denna etapp &r beréknad till
cirka 2022.

Tidplan
Foljande prelimindra tidplan foreslas:
e Genomforandebeslut: Tidigast kvartal 4 2017
e Byggstart: Tidigast host 2018
e Firdigstillande cirka fem ér frdn byggstart: 2018-2023

Organisation

Verksamhetsprojektet bedrivis med ett delat ansvar genom
representanter fran respektive forvaltning under ledning av en
projektledare fran fastighetskontoret.

Fastighetskontoret ansvarar for byggprojektet och ett planerat
tillkommande evakueringsprojekt.

Ekonomi
Investeringsutgiften ar berdknad till totalt cirka 975 mnkr 1 2016 ars
prisniva exklusive indexuppriakning. Med index blir denna siffra
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cirka 1 084 mnkr. Denna berdkning ar gjord da projektet fortfarande
befinner sig i ett tidigt skede.

Utdver investeringsutgiften kommer fastighetens bokférda virde pa
cirka 150 mnkr att ingd i underlaget for hyresberdkning.

Jamforelse med tidigare lamnad utgiftsbedomning

I den tidiga bedomningen i ”PM betraffande utredning for
bevarande och utveckling av Klamparen 7, 8 och 11” uppskattades
om- och tillbyggnadsutgiften for Klamparen 7 uppga till cirka 840
mnkr i 2015 ars prisniva. Uppréknat till 2016 blir denna siffra 865
mnkr.

I denna utgift ingick inte evakueringsutgifter, utgifter for
hyresforluster, utgifter for miljocertifiering, eller mobler och
inredning. I denna utgift ingick heller inte en indexuppréakning.

Utgiftsokningen fran den tidigare bedomda utgiften pa 865 mnkr till
den nu berdknade investeringsutgiften pa 975 mnkr beror bland
annat pd nedanstdende faktorer:

Utgifter som ej var med i den Uppskattad utgift i
tidiga kostnadsbedomningen miljoner kronor
Uppskattad utgift for 28
miljosanering
Utgift for utvdndig mark 15
Utgift for fonsteratgérder 27
(akustik och energi)
Akustikatgirder, skalskydd, mer 30

detaljerad inplaceringslosning,

fortydligande géllande el, tele och

vvs-atgarder

Tillkommande hissar och 10
brandutrymningstrapphus

Forslag till ny hyresmodell

Foreslagen hyresmodell innebér att utgifterna framover fordelas pa
antalet arbetsplatser istéllet for per kvadratmeter. Hyresmodellen
utgar frén ett resonemang kring att dela p4 gemensamma funktioner
och att behov av arbetsplatser léttare kan justeras uppat eller nedat
inom byggnaden. D4 arbetsplatserna blir mer generiska mojliggor
detta dven gruppering efter projekt istéllet for gruppering efter
forvaltning. Denna nya hyresmodell méste dock undersokas vidare.
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Foljande prelimindrt berdknade arshyra for de olika forvaltningarna
ar baserad pa en for omréadet rimlig marknadsanpassad hyra om
cirka 3 500 kr/m2 (hyra for speciallokaler &r inkluderad):

Dagens Framtida
arshyra per uppskattad
forvaltning i arshyra per

miljoner forvaltning i
kronor miljoner kronor
Exploateringskontoret 8 cals
Fastighetskontoret 6 cal2
Milj6forvaltningen 11 ca 19
Stadsbyggnadskontoret 23 ca 29
Trafikkontoret 18 ca?25
Hyror totalt 67 ca 100

Med dessa nya hyresintidkter kommer fastighetens resultat att bli
positivt fran och med ar 2025.

De framtida hyresdkningarna maste finansieras, antingen genom
okade anslag eller genom effektiviseringar.

I ovanstaende investeringsutgift ingar inte mobler och inredning,
vilken dr berdknad till cirka 100 mnkr. Utgifter for evakuering- och
flytt ingér inte heller, dessa ar berdknade till cirka 100 mnkr.
Utgifter for evakuerings- och flytt foreslas att fordelas pa
forvaltningarna under byggtiden. Utgifterna for mdbler och
inredning kommer att debiteras som en arlig tillaggshyra per
forvaltning enligt nedanstdende preliminéra berdkning:

Arshyra per forvaltning i
miljoner kronor for mobler
och inredning

Exploateringskontoret ca2
Fastighetskontoret cal
Milj6f6rvaltningen ca2
Stadsbyggnadskontoret ca3
Trafikkontoret ca3

Mialsittningen r att dtervinna sa mycket mobler och inredning som
mojligt. Eftersom moblerna dr av varierande utformning, kvalitet
och alder dr denna mojlighet begrinsad.
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Planeringen utgar fran en ofordndrad hyresniva for samtliga
forvaltningar fram till fardigstillande.

Kostnader for framtida FM-tjdnster dr inte medriaknade i
ovanstéende berdkningar.

Uteblivna hyresintikter fran bostadsféormedlingen och for
Restaurang Fleming ingar inte i investeringskalkylen och kommer
att paverka fastighetskontorets resultat negativt med totalt cirka 35
mnkr dver ombyggnadsperioden.

Jamférelse med utgift for nytt Tekniskt namndhus i
Soderstaden

Investeringsutgiften for nytt Tekniskt ndmndhus 1 S6derstaden
beréknades till cirka 2 miljarder kronor i 2014 ars penningvérde.

Utgiftsjimforelser (miljoner kronor)

Investeringsutgift tidigare 865
prelimindr uppskattning av

Klamparen 7 1 2016 &rs prisniva.

Investeringsutgift efter 975
genomford forenklad

programhandling kalkyl.

Investeringsutgift nytt tekniskt 2 000
ndmndhus i1 Soderstaden (i 2014

ars niva)

Utredningsutgifter

Upparbetade och tillkommande utgifter for programhandling ér
berdknade till cirka 17 mnkr. Efter arbetet med programhandlingen
fortsitter arbetet med att ta fram handlingar till ett
genomforandeskede for systemhandling, bygglov och detaljplan till
en utgift av cirka 100 mnkr.

Samrad

Detta drende dr gemensamt for samtliga forvaltningar som kommer
att lokaliseras till Klamparen 7. Samverkan har skett genom
forvaltningarnas representanter i verksamhetsprojektet, genom
projektets styrgrupp dir samtliga forvaltningschefer deltar, med
stadsledningskontoret och berdrda personalorganisationer.

Miljdkonsekvenser
Genom ett utbyte av samtliga tekniska system kommer byggnaden
att forbattras bade ur miljo- och energiperspektiv. Genom
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ombyggnaden finns ocksa mojligheten att sanera byggnaden da
undersokningar har visat pa en hog andel av asbest.

Risker
I nulédget ses foljande risker:

e Risk finns med den for ett projekt av denna storlek, korta
tidplanen.

e Programhandling eller delar av den maste verifieras och
fordjupas och riskeras ddrmed att behdva bearbetas parallellt
med systemhandlingsskede eller till och med byggskede.

e Programhandling eller delar av den maste verifieras och
fordjupas och darmed finns dven en kalkylosédkerhet, risk
med fordndrade eller tillkommande utgifter pa grund av
dndrade programforutséttningar.

e Risker for 6kade utgifter i samband med rivning av
miljofarligt avfall.

e Tidplanen for dndrad detaljplan &r berdknad till cirka tva ar,
vilket betyder att ett genomforandebeslut kommer att
behodva tas innan det finns en godkénd detaljplanedndring.
Risk att detaljplaneéndring inte godtas.

e Risk att stadsmuseet som remissinstans sdger nej till &ndrad
detaljplan.

e Eftersom byggnaden dr gronmérkt och anses ha ett hogt
bevarandevérde finns en risk att vissa 16sningar inte gér att
genomfora enligt stadsmuseet och skonhetsradet.

e Fastighetskontorets resultat paverkas negativt under
byggtiden.

Plan for uppfoéljning
Avrapportering planeras till kommunfullméktige under varen 2017 i
samband med tertialrapport 1.

Slut
Bilagor

1. Investeringskalkyl Stockholms stad
2. Investeringskalkyl Fastighetsndmnden
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