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Utveckling och upprustning av fastigheten Riddaren
3, Ostermalms saluhall. Reviderat utredningsbeslut

Upphandling av arkitekt och extern projektledning
till Ostermalms saluhall. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att fordjupa utredningen géllande
utveckling och upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall, och
aterkomma med ett inriktningsbeslut under ar 2013. Detta till en kostnad upp till 3
mnkr,

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att genom 6ppen upphandling
upphandla och teckna avtal med arkitektorganisation for utveckling och upprustning
av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att genom 6ppen upphandling
upphandla och teckna avtal med projektledningsorganisation for utveckling och
upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall.

Fastighetsndmnden anmaéler beslutet till stadsbyggnadsndmnden och till
kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef
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Sammanfattning

Ostermalms saluhall (Ostermalmshallen) ir en marknadsplats for allménheten inom
livsmedel och delikatesser. Ostermalmshallen har idag manga brister; brand och
utrymmesfunktioner dr i akut behov av forbattring och sophanteringen har stora brister.
Dess killare dr ett akut problem déir utrymmesbrist foreligger och det saknas omklad-
ningsutrymmen, personaltoaletter och ett fungerande ventilationssystem. Lager-,
varumottagnings-, personal- och kontorsutrymmen ar dessutom otillrackliga och kund-
toaletter och varuhissar behover rustas upp och kompletteras. Ett flertal tekniska
installationer #r foraldrade och behdver ersittas med nya. Ostermalmshallen ger ocksé ett
arligt underskott.

Som en del av att bli en stad i1 vérldsklass 2030 ar en upprustning och utveckling av
Ostermalmshallen en del av en 6vergripande forbttring av hela platsen kring hallen med
intilliggande torg och gator. Ett utredningsbeslut fattades 2009-12-15 i fastighetsndmnden
dar fastighetskontoret uppdrogs att utreda forutsittningarna for utveckling och upp-
rustning av saluhallen. Utredningens budget var 3 mnkr.

Utredningsarbetets omfattning underskattades infér framtagandet av utredningsbeslutet
2009. Fastighetskontoret har hittills funnit att investeringskostnaderna blir mycket hoga,
delvis utifran Hotorgshallens ombyggnadsprojekt, som anvénds som referensobjekt.
Fastighetskontoret begér darfor att fa fortsétta utredningen for att ta fram ett mer
omfattande beslutsunderlag for en genomgripande upprustnings- och utvecklingsplan for
Ostermalmshallen med flera alternativa investeringar samt firdigstilla utredningen
géllande strategiska fragor, sdsom uppfyllande av géllande myndighetskrav, in- och
utlastning och sophantering.

Kontoret bedomer att kostnaderna for ett sddant beslutsunderlag uppgar till ytterligare 3
mnkr. Beslutsunderlaget bedoms vara klart till sommaren 2013, da avsikten ar att ater-
komma till nimnden med ett forslag till inriktningsbeslut.

Kontoret foreslar dven att fastighetsndmnden beslutar att fastighetskontoret ska genom-
fora en 6ppen upphandling for en projektledningsorganisation och en arkitektorganisation
for projektets hela langd. I dessa upphandlingar, samt i de kommande avtalen, finns for-
behall om att fastighetskontoret har mojlighet att avsluta uppdraget.
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Ostermalms saluhall inryms i fastigheten Riddaren 3

Riddaren 3

Ostermalmshallen &r en marknadsplats for allménheten inom livsmedel och delikatesser.
Marknadsplatsen nés via fyra olika entréer frin Humlegérdsgatan, Ostermalmstorg och
Nybrogatan. I gatuplan har handlare sina fasta forséljningsstillen och i killaren finns
bland annat forrad, teknikutrymmen och omkladningsrum. Dértill finns ett antal lokaler
med direkt ingang frén gatan, dér bade restaurangverksamhet och detaljhandel bedrivs. I
gatuhuset samt dven 1 huskroppen griansande mot Riddaren 13 finns bland annat
restaurang, kontor, musikstudio och omkléddningsrum.

Ostermalmshallen #r en av vara finaste tegelbyggnader fran sent 1800-tal. Arkitekterna
bakom saluhallen var Isak Gustaf Clason och Kasper Salin, som &ven stod for den
komplicerade inre gjutjarnskonstruktionen. Fastigheten Riddaren 3 har det hogsta vérdet
(bla) 1 Stockholms stads kulturhistoriska klassificering. Utveckling och férnyelse av
Ostermalmshallen ska dirfor ske utifran de stora kulturhistoriska virden som finns i
byggnaden.

Det finns ménga skél for att utreda en genomgripande upprustning och utveckling av
saluhallen; den ska uppfylla dagens och morgondagens myndighetskrav, dess killare &r
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ett akut problem, utrymmesbrist bedoms foreligga samt att det saknas omklddnings-
utrymmen, personaltoaletter och fungerande ventilationssystem. Lager-, varu-
mottagnings-, personal- och kontorsutrymmen ar dessutom otillrdckliga och kundtoaletter
och varuhissar behover rustas upp och kompletteras. Brand och utrymmesfunktioner ar
ocksa i akut behov av forbéttring och sophanteringen har stora brister. Saluhallen ger
dessutom ett arligt underskott.

Ostermalmshallen behdver struktureras upp och omorganiseras. Detta skulle medfora en
bittre fordelning av ytor, mer rationella kopplingar och tydligare uppdelning mellan
funktioner. Saluhallen behover utvecklas genom ett forbattrat koncept som ger 6kad
lonsamhet. Det ska ocksa vara létt att orientera sig i hallen och butikerna med externa
entréer bor pa ett tydligt siitt representera och vara en del av Ostermalmshallen.

Riddaren 13

For att kunna bevara Ostermalmshallens sirart och méta dagens och morgondagens
standard och myndighetskrav, samt tillgodose det 6kade behovet av yta i hallen, ska det i
utredningen ingé att se over en eventuell mojlighet i att integrera Riddaren 13.

Lokalerna i byggnaderna péa Riddaren 13 hyrs foretradelsevis ut som kontor, men dar
finns dven en guldsmed, en bostad samt forrdd. Fastigheten Riddaren 13 dgs av
Stockholms Stad.

Gatuhuset och delar av gardshusen uppfordes pa 1870-talet. Under 1910-talet byggdes
fastigheten kraftigt om och antog d& dagens karaktir. P4 garden uppfordes samtidigt en
fabriksbyggnad. Fastigheten har det nést hogsta vérdet (gron) i Stockholms stads
kulturhistoriska klassificering. Det innebér att fastigheten dr sarskilt vardefull frén
historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.

Genomfért utredningsarbete

Ett utredningsbeslut fattades 2009-12-15 i fastighetsndmnden dar fastighetskontoret
uppdrogs att utreda utveckling och ombyggnation av Ostermalmshallen. Utredningens
budget var 3 mnkr.

Syftet med den planerade renoveringen och ombyggnationen &r att saluhallen ska
uppfylla gillande myndighets- och tillgénglighetskrav samt att ta ett helhetsgrepp pa
byggnadens tekniska installationer, sophantering och varuinlastning.

Under 2010 paborjades en utredning som resulterade i en vision och utvecklingsidéer
kring Ostermalmshallen.

Under hosten 2011 har fastighetskontoret genomfort foljande tekniska utredningar for att
avgora fastighetens status:

e Antikvarisk forstudie

e Miljéinventering

e Uppmitning av hallen
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e Geoteknisk undersokning av grundforutséttningarna.
e Logistisk utredning géllande in- och utlastning, sophantering och kok.

Mal och syfte

Fastighetskontoret har identifierat ett flertal undersdkningar som behdver genomforas och
kan konstatera att investeringskostnaderna utifrdn Hotorgshallens ombyggnadsprojekt blir
mycket hdga. Fastighetskontoret vill nu f& mojlighet att fortsitta utredningen for att ta
fram alternativa storlekar pa projektet och investeringen samt fardigstélla utredningen
géllande strategiska fragor sdsom in- och utlastning, sophantering och uppfyllande av
géllande myndighetskrav.

Kontoret bedomer att kostnaderna for ett sddant beslutsunderlag uppgar till ytterligare 3
mnkr. Beslutsunderlaget bedoms vara klart till sommaren 2013.

Projektet har foljande huvudmal:

e Ytterligare bredda utbudet och 6ka kundflddet i Ostermalmshallen.

e Skapa forutsittningar for en effektiv och ekonomiskt livskraftig verksambhet.

e Skapa forutsittningar for 6kad yteffektivitet och produktivitet.

e Energieffektivisera for en langsiktigt positiv miljopéverkan.

e Flexibla framtidsorienterade 16sningar ska 16sa lager-, lastnings-,
varumottagnings-, personal- och kontorsutrymmesbehov.

e Modernisering eller fornyelse av tekniska installationer, vitala byggnadsdelar och
ytskikt.

e Brandsikerhets- och utrymningsfunktioner ska vara fullgoda.

e Miljokrav vad géller sophantering ska vara tillgodosedda.

e Kulturvirden ska bevaras.

Atgérder
Den kompletterande utredningsfasen utgér ifran redan tidigare framtagna utredningar.
Foljande aktiviteter ska inga:

1. Upphandling av arkitektorganisation.

2. Upphandling av extern projektledningsorganisation.

3. Kompletterande tekniska utredningar.

4. Genomgripande upprustnings- och utvecklingsplan for Ostermalmshallen med

flera alternativa investeringar.
5. Framtagande av investeringskalkyler.

Upphandling av arkitekt- och projektledningsorganisation
Fastighetskontoret har uppdragits av fastighetsnimnden att utreda utveckling och
upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalmshallen. Som en del i utredningen har
fastighetskontoret pabdrjat arbetet med en upphandling av arkitekttjdnster och extern
projektledning genom 6ppen upphandling for att:

Fas 1: Leda arbetet med och genomfora en utredning om utveckling och upprustning
av Riddaren 3 samt dven utreda behov av och mdjlighet till utveckling och
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samutnyttjande med Riddaren 13. Framtagande av en konceptbeskrivning for den
kommersiella handeln. Utredningen ska resultera i ett kalkylerbart program som
leder fram till ett beslutsunderlag for inriktningsbeslut om fortsatt projektering.

Fas 2: Leda arbetet och genomfora projektering av systemhandlingar for fastigheten
Riddaren 3 samt eventuellt d4ven for Riddaren 13 efter ett inriktningsbeslut och infor
ett genomforandebeslut.

Fas 3: Leda arbetet med och genomfora fortsatt projektering av bygghandlingar och
forfragningsunderlag efter ett genomforandebeslut. I fas 3 ingér dven att arkitekterna
ska vara tillgéngliga for konsultation och revidering av handlingar under hela
genomforandeskedet samt upprittande av relationshandlingar efter genomford
entreprenad. Det ingar i projektledningsuppdraget att genomfora upphandling av och
genomforande av entreprenaden.

For 6vergéng till fas 2 och fas 3 krévs inriktningsbeslut respektive genomforandebeslut i
fastighetsndmnd och kommunfullméktige.

Vid fardigstélld upphandling avser fastighetskontoret att teckna avtal med utvald
projektledningsorganisation och arkitektorganisation avseende projektets hela ldngd,
omfattande samtliga ovanstiende faser. I avtalet beskrivs ovanstaende faser tydligt och
avrop kommer ske infor varje fas efter att erforderligt beslut fattats (reviderat
utredningsbeslut, inriktningsbeslut och genomférandebeslut). Fastighetskontoret
forbehaller sig i avtalen ratten att avbryta upphandlade tjanster efter varje enskild fas.

Tidplan

e Fastighetskontoret planerar for ett inriktningsbeslut i fastighetsnimnden och i
kommunfullméaktige under sommaren 2013.

e Fastighetskontoret planerar for ett genomforandebeslut i fastighetsndmnden
och kommunfullmiktige under 2014.

e Detaljprojektering samt upphandling av entreprenad &r 2015.

e Byggstart i borjan av ar 2016.

e Projektavslut ar 2017.

Organisation

Utredningsfasen genomfors med projektledare Marie Dowald, utvecklingsavdelningen,
och forvaltare Ove Gustavsson, fastighetsavdelningen, frén fastighetskontoret samt
externa konsulter. For projektet har upprittats en styrgrupp med representanter fran
utvecklingsavdelningen, projektavdelningen och fastighetsavdelningen pa
fastighetskontoret.

Ekonomi

For att ta fram ett inriktningsbeslut bedoms kostnaderna uppga till omkring 3 mnkr, vilket
omfattar kostnad for fastighetstekniska inventeringar, utvecklande av kommersiellt
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koncept, utarbetande av situationsplan, intern och extern projektledning, berdknings-
konsult samt vriga omkostnader.

Utredningsbeslut 2009-12-15 3 mnkr
Reviderat utredningsbeslut 2012-11-20 3 mnkr
Prognos total utredningskostnad 6 mnkr

Samréd
Samrad ska planeras 16pande med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och Stockholms
stadsmuseum. Lopande dialog ska dven hallas med saluhallens hyresgister.

Miljokonsekvenser

En upprustning av de tekniska installationerna ger minskad miljopaverkan eftersom de ar
mer effektiva ur energisynpunkt. Projektet kommer att folja fastighetsndmndens
miljopolicy och Stockholms stads miljoprogram samt &r en del av fastighetsndimnden
strategi for energieffektivisering.

Risker
Kulturmérkningen av projektet kan innebéra att projektet drabbas av hogre kostnader
samt att atgérder inte far genomforas.

Plan fér uppféljning

Kontoret avser aterkomma till fastighetsndmnden med forslag till inriktningsbeslut under
sommaren 2013. Projektet kommer att f6lja stadens projektmodell for stora projekt.

Slut
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