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Sammanfattning

Stadens fastighet Riddaren 3, Ostermalmshallen, #r i stort
behov av en genomgripande upprustning och utveckling. Saluhallen
ar i sa daligt skick att den utan atgérder inom ett par ar sannolikt
behover stingas. Saluhallen ger i nuléget dessutom ett arligt
underskott.

Staden #dger dven Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13 pa
Nybrogatan. Fastigheten innehaller kontor, butiker, en silversmed
samt en boende. Ocksé denna fastighet &r i déligt skick. Fastigheten
har dven en hog vakansgrad pé grund av korta hyresavtal till f6ljd av
den forvintade ombyggnationen.

Fastighetskontoret har i en gemensam utredning nu sett over de tva
fastigheterna och tagit fram tva projektalternativ; upprustnings-
alternativet och utvecklingsalternativet. 1 utredningen har basta
mdjliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret samt angrénsande gator och fastigheter efterstrivats. Bada
alternativen tar hénsyn till kommersiell uthyrbarhet, investerings-
kostnad, byggnadsvard, myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo,
korsande trafik samt trafikkontorets pdgaende uppgradering av
Nybrogatan.

For att sikra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges frimsta handelsplatser for mat och matupplevelser forordar
fastighetskontoret att utvecklingsalternativet genomfors. Alterna-
tivet innebdr att den ursprungliga stjarnformiga planldsningen frén
1888 aterskapas, ndgot som bade forbattrar tillgénglighet och har
sévil antikvariska som kommersiella varden. Saluhallen och dess
omgivning vitaliserar ocksa genom nya gangstrdk och kommersiella
ytor, vilket mojliggdr for fler handlare i hallen och nya koncept i
Riddaren 13. Trots en hogre investering genererar alternativet
dessutom I6nsamhet.

Investeringskostnaderna for upprustningsalternativet beddms till
464 mnkr och for utvecklingsalternativet till 585 mnkr.

Fastighetskontoret foreslar i detta tjédnstedrende att ndimnden
godkénner forslag till inriktningsbeslut gillande utvecklings-
alternativet for fastigheterna Riddaren 3 och Riddaren 13 och att
kontoret ges i uppdrag att ta fram underlag for genomforandebeslut
till en bedomd planeringskostnad om 15 miljoner kronor.
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Utlatande

Bakgrund

Ostermalms saluhall ir en institution i Stockholm; en plats for
matglddje i historisk miljo, som sedan 1888 erbjuder forstklassiga
ravaror och mat fran svenska och internationella kok. 1
Ostermalmshallen inspireras stockholmare och turister frin nér och
fjérran av mat nér den ar som bast.

Ostermalmshallen, det vill séiga fastigheten Riddaren 3, #r i stort
behov av en genomgripande upprustning och utveckling. De
tekniska installationerna ar uttjénta, kéllaren ar ett akut problem, det
saknas omklddningsutrymmen, personaltoaletter och fungerande
ventilationssystem. Lager-, varumottagnings-, personal- och
kontorsutrymmen &r ocksa otillrdckliga och kundtoaletter och
varuhissar behover rustas upp och kompletteras. Brand- och
utrymmesfunktioner ar i stort behov av forbéttring och sophan-
teringen har stora brister. Saluhallen ger i nuléget dessutom ett arligt
underskott.

Stockholms stad #ger dven Ostermalmshallens grannfastighet,
Riddaren 13, pa Nybrogatan. Riddaren 13 innehéller kontor, butiker,
silversmed samt en boende. Denna fastighet dr ocksa i behov av
generell upprustning och modernisering. Kontoret har déarfor i en
gemensam utredning tillsammans med saluhallen, sett Gver
Riddaren 13 for fordadling och majligheter till samnyttjande av ytor
for till exempel kok, forrad och sophantering.

Den 15 december 2009 togs utredningsbeslutet ”Utveckling och
upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall” i
fastighetsndmnden. Utredningsarbetets omfattning hade infor fram-
tagandet av utredningsbeslutet 2009 underskattats. Darfor fattades ett
reviderat utredningsbeslut i fastighetsnimnden 2012-11-20 dir
fastighetskontoret beddmde att kostnaderna for ett sddant besluts-
underlag skulle uppga till ytterligare 3 mnkr. I den fortsatta
utredningen skulle alternativa storlekar pa projektet/investeringen tas
fram, samt att utredningar géllande strategiska fragor sdsom in- och
utlastning, sophantering och uppfyllande av gidllande myndighetskrav
skulle fardigstéllas.

Mal och syfte

Utvecklingen av Ostermalmshallen ingr i en omfattande forbittring
av omgivande gator och torg i omradet samt dr en del av stadens
overgripande satsningen Vision 2030. Projektet ligger ocksé i linje
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med regeringens initiativ Sverige — det nya matlandet, vars
maélséttning ar att Sverige ska bli det frimsta matlandet i Europa
samtidigt som 6kad tillvixt och sysselséttning skapas.

Projektets vision &r att sidkerstdlla och vidareutveckla
Ostermalmshallens position som en matdestination med en
betydande roll for Stockholm, Sverige och Skandinavien. Hallen ska
erbjuda en dkta matupplevelse som stér for inspiration, kvalitet och
kulinariskt expertkunnande.

Projektet har foljande mal:

e Ostermalmshallen ska uppfylla aktuella och kiinda framtida
myndighetskrav: BBR (Boverkets byggregler),
arbetsmiljokrav enligt AFS (Arbetsmiljoverkets
forfattningssamling), livsmedelshantering samt energi- och
miljokrav.

o Tillgdngligheten ska forbattras.

e Brandsékerhets- och utrymmesfunktioner ska forbéttras.

e Med nya energisnala installationer ska energiatgangen och
den langsiktiga miljopéverkan minskas.

e Kulturvérden ska bevaras och det kommersiella konceptet
ska utvecklas.

e Brist pd lager- och personalutrymmen ska &tgéirdas.

e Frigdra huvudentrén fran transporter i syfte att 6ka
sdkerheten.

e Hantering av varuleveranser ska effektiviseras med en
tillfredsstillande 16sning for angoring, inlastning,
varumottagning och distribution i fastigheten.

e Sophanteringen ska rationaliseras med nya och forbéttrade
tekniska system samt béttre planerade ytor, som ger
utrymme fOr en utdkning av nuvarande verksamheter.

e Forutsittningar ska skapas for okad yteffektivitet och
produktivitet.

e Fastigheterna ska ge ett positivt resultat (idag &r de
olonsamma).

e For att mojligora fortsatt handeln under ombyggnaden ska
handlarna i saluhallen evakueras till provisoriska
paviljonger. Forslagsvis till Ostermalmstorg men andra
16sningar ses over.

Atgérder

Fastighetskontoret har i sin utredning tagit fram tva
projektalternativ; ett upprustningsalternativ och ett
utvecklingsalternativ. De bada alternativen tar hénsyn till
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kommersiell uthyrbarhet, investeringskostnad, byggnadsvérd,
myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo, korsande trafik samt
trafikkontorets pagdende uppgradering av Nybrogatan. Bista
mdjliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret Riddaren 3 och 13 samt angridnsande gator och fastigheter
efterstriavas. Nedan beskrivs de tva alternativen.

Upprustningsalternativet - Riddaren 3 (Ostermalmshallen)
Kommersiellt koncept

Upprustningsalternativet syftar till att med minsta mojliga
investering astadkomma nédvandig upprustning och en
effektivisering av befintliga ytor. Konceptet Ostermalms saluhall
utvecklas endast kring salustdnden. I detta alternativ kommer hallen
att behalla sina befintliga forsdljningsstéllen, cirka 30 stycken varav
flertalet har anknytning till mat. Miljon inne i hallen ska behalla sin
varma och gemytliga atmosfar samtidigt som man ska astadkomma
en storre enhetlighet genom gemensamma riktlinjer for skyltning
och belysning av standen.

Flodet av kunder inne i hallen 4r i dagsléget inte optimalt for
handlarna. Kundflodet blockeras av utbyggnaden som tillkom 1912
samt aterviandsgrander och utstickande diskar och bord. Malsétt-
ningen i upprustningsalternativet dr att befintliga passager mellan
standen ska vara fria sa att kunder och besokare, inklusive rullstols-
burna, lattare ska kunna rora sig i saluhallen. Gadngarna ska uppfylla
tillgénglighetskraven. Varor och serveringsbord ska placeras pa for
dem avsedd yta.

2010 genomfdrdes en kundundersdkning i hallen. Den visade att
kunderna dr mycket ndjda med hallen, s& manga som en tredjedel av
de tillfrigade tycker inte att det finns nagot som é&r daligt med
Ostermalmshallen. Det som upplevs som det bista med Oster-
malmshallen &r utbudet, miljon och kvaliteten pa varorna. Bortsett
fran en liten grupp som séger att de saknar ett systembolag, séger
nira 70 % sig inte sakna nagonting i hallen. Det som upplevs som
negativt dr framforallt att det &r dyrt, trdngt och inte tillrackligt bra
Oppettider. Darfor ska det nuvarande konceptet behallas men
utvecklas och forstirkas genom Okad tillgénglighet och sékerhet
bland annat genom att transporterna framfér huvudentrén
forsvinner, gangarna i hallen gors bredare och tillgéngliga, killaren
anpassas till dagens verksamheter. Arbetsmiljon blir darigenom
bittre for handlarna samtidigt som de nya ytskikten och renoverade
stdnden kommer att hoja kundernas upplevelse i och av hallen.
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Arkitektur och antikvariska vdrden

Arkitekter for saluhallens upprustning dr Tengboms AB som
handlats upp genom 6ppen upphandling. Det arkitektoniska
konceptet i upprustningsalternativet innebér frimst att genomfora en
upprustning och modernisering av de tekniska installationerna och
funktionerna i hallen. Konceptet innebér dven att byggnaden
aterstalls till sitt ursprungliga utseende. P& Sa sitt kommer
byggnadens tidstypiska karaktir och traditionella vérden att bevaras.
Byggnadens forhallande till Ostermalmstorg fortydligas. Huvud-
entrén skyms inte ldngre av transportbilar (se avsnittet om logistik)
och sammanbinds bokstavligen med torget nér dess granit-
belidggning 16per énda fram till Ostermalmshallens fasad.

Inom ramen for projektet har en antikvarisk forstudie genomforts
samt 16pande konsekvensanalyser. Forstudien visar pa att det ar av
kulturhistorisk vikt att i sa stor mén som mojligt lyfta fram den
ursprungliga arkitekturen i saluhallen fran 1888. Sténdens tréfriser
kommer bevaras och restaureras. Originalférgséttning efterstrévas,
till exempel pé gjutjarnspelarna som bér upp hallens tak och de
rundbédgade fonstren. De dvermalade citaten som fanns i félt ovanfor
fonstren tas fram, liksom originalkuldéren pa viggarna. Entrén langst
ner pa Humlegérdsgatan kommer att aterstéllas. Forslaget tar ocksé
hinsyn till att bevara sarskilt skyddsvirda element, sésom exempel-
vis det snidade trapphuset kring spiraltrappan.

Utbyggnaden fran 1912 i hallens sydostra del kommer att bevaras
och planeringen av forséljningsstanden kvarstir. P4 samma sétt
kvarstér samtliga befintliga funktioner i hallen sdsom forrad och
diskrum. Saluhallen skulle tjdna pé att den ursprungliga plan-
16sningen &terstills sé langt det dr mdjligt, men i upprustnings-
alternativet — med dess syfte att genomfora minsta mojliga
investering for att &stadkomma nddvandig upprustning — &r det inte
forsvarbart med hinsyn till kostnaden.

Logistik

Idag har Ostermalmshallen en logistiklésning som &r otillborlig.
Hundratals leverantdrer angdr fastigheten och stora méangder gods
lossas vid de tre lastplatser som dr beldgna utanfér huvudentrén i
hornet Humlegardsgatan — Nybrogatan. Lastplatserna &r oftast fullt
utnyttjade fran tidig morgon till sen eftermiddag, med langa
véantetider som f6ljd.

For att lossa maste foraren backa in pa lastplatsen som passeras av
fotgéngare. Under hogsésong kan lastpallar vigandes upp till 1000
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kg styck dras fran lastbilen in i huvudentrén och vidare genom hela
saluhallen fram till transporthissen.

For att undvika att lossning av varor sker pa samma yta som den
storsta mangden kunder kommer in, ndgot som skapar stora risker
for olyckor, har fastighetskontoret utrett alternativa inlastningsvégar
som sérskiljer kunder och gods. I upprustningsalternativet aterstélls
huvudentréns tydliga roll i stadsbilden genom att 6ppna upp platsen
framfor entrén och frigéra den fran fordonstrafik och ddrmed
forstirka kopplingen till Ostermalmstorg. 1 forslaget flyttas samtliga
stora varuleveranser till leveransentrén pa Nybrogatan 29. Befintlig
lastzon p& Humlegardsgatan behélls. Fastighetskontoret kommer i
den fortsatta planeringen dven se dver mojligheter till samlastning
av varor, vilket vésentligt skulle minska antalet transporter till
fastigheten.

Sophantering

Idag transporterar de flesta handlare/restauratorer sitt avfall genom
att flera ganger dagligen sldpa sina sdckar till uppsamlingskérlen i
det gemensamma avfallsutrymmet. Utrymmet f6r sophantering
ligger otillgingligt med placering l&ngt bort fran verksamheten.
Soprummet har alla nédvandiga funktioner, men det r ett trangt och
langsmalt utrymme, vilket bland annat gor att sopkérlen dr mindre
an de skulle behova vara.

Matavfall hanteras maskinellt via ett vaccumsystem som leder till en
avfallskvarn. Den befintliga avfallskvarnen har stora problem med
driftsstopp.

Renhallningsfordonen hdamtar samtliga fraktioner vid Nybrogatan. |
dagslédget ér flera olika firmor anlitade for att transportera bort
avfallet, beroende pé vilka avfallsfraktioner de jobbar med. Med
anledning av att sophanteringen dr kraftigt underdimensionerad
medfor det ett stort antal transporter till och fran byggnaden.
Tomningen av sopkérlen sker idag flera ganger per dag. Férutom en
stor méngd trafik gor antalet transporter att kostnaden for tdmning
ar betydande.

I upprustningsalternativet foreslés att ett sopsugssystem installeras
och att kapaciteten pa den befintliga avfallskvarnen liksom
miljostationen O0kas. P4 sa sitt minskas antalet sophdmtningar
vésentligt, vilket resulterar i en kraftig reducering av trafiken till
hallen. Mélet med ovan ndmnda atgirder r att effektivisera flodet
av transporter in och ut ur byggnaden samt att, tillsammans med en
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mer rationell disposition av tillgdngliga utrymmen, generera lagre
driftskostnader. Den omfattande moderniseringen och upprust-
ningen kommer jamfort med idag att uppfylla arbetsmiljoverkets
krav for arbetsplatser béttre.

Det befintliga avfallskvarnssystemet uppgraderas for att kunna ta
storre fraktioner och for att motverka driftsstopp. En kvarn med
storre kapacitet och en storre uppsamlingstank installeras och
placeras i kéllaren. Tanken kan témmas med en slamsugningsbil
som kan angodra byggnaden. I forslaget kan allt organiskt avfall
samlas pa en och samma plats, vilket leder till farre hdmtningar men
ocksa vésentligt forbittrade hygieniska forhallande, da ett slutet
system minskar kontamineringsrisken. Aven arbetsbelastningen for
personalen skulle minska.

Ett sopsugssystem fungerar sé att avfallet laggs i inkast som
placeras pa strategiska platser i byggnaden. Inkasten dr anslutna till
forvaringstankar som 1 sin tur dr anslutna till ett underjordiskt
rorsystem. Avfallet samlas sedan i en sluten forvaringstank, under
markniva. Forslagsvis i kéllaren under innergarden pa Riddaren 13.
Lagringstanken toms av sugbilar frdn en dockningsstation. Stationen
placeras sé att sugbilen som hidmtar avfallet inte behdver kora in pé
gérden eller i1 direkt anslutning till fastigheten. Flera placeringar av
stationens lage utreds. Sopsugssystemet tar hand om de volym-
massigt storsta fraktionerna. Beroende pé sopterminalens kapacitet
minskar antalet hdmtningar per vecka betydligt.

Miljostationen, det vill séga den yta som kravs for 6vriga fraktioner,
kommer fa en visentligt utdkad yta jaimfort med idag for att kunna
minska antalet himtningar avsevirt. Storre returemballage och
varuvagnar returneras med levererande fordon.

Energi och miljo

I den kommande planeringen ska effektiva 16sningar (for varme,
kyla, ventilation, matlagning m.m.) tas fram for att hitta ett yt- och
energieffektivt system for att minska miljopaverkan. Dessa
nytdnkande 16sningar ska vara i samma framtidssyftande anda som
den gjutjarnskonstruktion som anvéndes nér huset byggdes och den
varmepumpsldsning som fastighetskontoret installerade 2012
tillsammans med Fortum. Varmepumpslosningen gor att Gver-
skottsvirme fran kylmaskiner séljs till Fortums fjarrvarmenit, vilket
gOr att energin kan anvéndas igen. Den foreslagna renoveringen och
bytet av de tekniska installationerna kommer ge minskad miljo-
paverkan da de blir mer effektiva ur energisynpunkt genom bland
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annat centralkyla, isolerade fonster och tak, nya styr och regler-
system, styrd belysning samt virmeatervinning.

Fastighetskontoret har sedan ar 2010 drivit ett energiprojekt dér
kontorets byggnader har planlagts och omfattande atgérder har
genomforts for att sdnka byggnadernas energiférbrukning och
miljopaverkan. Ostermalmshallen 1ag i borjan av projektet med som
en prioriterad satsning, men dé tidsplanen for energiprojektet och
saluhallens kommande ombyggnation inte Gverensstimda utgick
saluhallen ur energiprojektet. Inom ramen for energiprojektet
bedomde fastighetskontoret att 50 mnkr behovde satsas pa
energidtgirder i Ostermalmshallen. Dessa kostnader belastar idag
investeringskalkylen som redovisas under avsnittet ekonomi.

Projektet kommer ocksa att miljocertifieras, forslagsvis genom
Breeam.

Tillgéinglighet

Projektet kommer forbéttra tillgdngligheten i byggnaden. Hela den
publika delen i saluhallen kommer att goras tillgénglig. Huvud-
entrén kommer fortsatt vara den tillgdngliga entrén till saluhallen.
Géngarna inne i sjélva saluhallen kommer att goras bredare och
rensas upp fran varor och dylikt. Vidare kommer toaletter, bade for
besokare och personal goras tillgéngliga samt d&ven omklddnings-
utrymmen for personal.

Till £6ljd av att byggnaden &r blaklassad dr det svérare att klara
tillgéngligheten i de butiker och restauranger som ligger med entré
direkt frin gatan. Atgérder som kriver ingrepp i fasad ar kompli-
cerade ur antikvarisk synpunkt. De lokaler som bedrivs i fler plan i
gatuhusen kommer att bli tillgéngliga dtminstone i gatuplan. I vilken
utstrickning dessa butiker och restauranger fullt ut kommer att
kunna goéras tillgidngliga, samt med vilka &tgérder, ska infor
genomforandebeslutet utredas vidare.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt
dir Nybrogatan ska goras om till gigata. Nybrogatans nya utseende
med nivéer och lutning kommer efter dialog ta hdnsyn till Riddaren
3:s befintliga butiks- och restaurangytor i gatuhusen langs med
Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte hojas pa sa sitt att samtliga
entréer blir fullt tillgdngliga. Resterande atgirder inom detta projekt
fér genomforas inuti byggnaden och inne i lokalerna.
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Teknik och évriga byggatgdrder

Inom byggnaden pa Riddaren 3 kommer foljande storre tekniska

atgarder att genomforas:

Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom el,
ventilation, vatten och avlopp.

Nya tekniska installationer monteras.

Nya kok installeras.

Centralkyla installeras till kyldiskar.
Kiéllarbjilklaget forutsétts bytas ut till viss del.
Saluhallens bjélklag renoveras och den slitna
golvbeldggningen byts ut till ett nytt stengolv.
Golvhojden i kéllaren och i saluhallsplanet jamnas ut for att
uppfylla regler om varutransporter och
arbetsmiljoforhéllanden.

Fonster byts ut mot isolerglas.

Sopsugsanlidggning installeras.

Ytskikt dtgirdas generellt.

Dagsljusintagen behalls och hallen fér en styrd
allménbelysning.

Saluhallsstdndens trdsniderier renoveras.
Originalfargséttningen inne i hallen aterstills i mojligaste
man.

Malning av gjutjirnspelare.

Ursprunglig spiraltrappa renoveras.

Delvis nya entrépartier.

Aterstillande av entrén p4 Humlegérdsgatan.

Nya lagerytor.

Nytt gemensamt pausrum med pentry pa dversta plan for
tillgang till dagsljus och ger utblick 6ver hallen.

I kéllarplan anordnas mer effektiva och hygiensiska
arbetsytor och omklddningsrum.

Nya besokstoaletter.

Taket isoleras.

Nya person- och transporthissar monteras.

Nya effektiva sop- och miljorum.

Upprustningsalternativet Riddaren 13 (saluhallens grannhus pd
Nybrogatan)

Kommersiellt koncept

Upprustningsalternativet syftar till att med minsta mdjliga insats
astadkomma nodvandig upprustning. Inga fordndringar sker 1
koncept eller anvéndning.
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Arkitektur och antikvariska vdrden

Byggnadens tidstypiska karaktér ska bevaras samtidigt som den
moderniseras och rustas upp. Forslaget tar ocksa hansyn till att
bevara sdrskilt skyddsvirda element. I Riddaren 13 &r det entrén i
jugendstil pa Nybrogatan 27 som ar sérskilt viktig att bevara.

Logistik
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Sophantering
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Energi och miljo
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Tillgéinglighet
Projektet kommer forbittra tillgéngligheten i byggnaden. Ytterligare
trapphus kommer goras tillgéngliga.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt
dir Nybrogatan ska goras om till gigata. Nybrogatans nya utseende
med nivaer och lutning kommer efter dialog ta hdnsyn till Riddaren
3:s befintliga butiks- och restaurangytor i gatuhusen lings med
Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte hojas pa sa sitt att samtliga
entréer blir fullt tillgdngliga. Resterande &tgirder inom detta projekt
fér genomforas inuti byggnaden och inne i lokalerna.

Teknik och évriga byggdtgdrder
Inom byggnaden pa Riddaren 13 kommer f6ljande storre tekniska
atgérder att genomforas:
¢ Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom el,
ventilation, vatten och avlopp.
e Nya installationer monteras inkl mekanisk till och
franluftsventilation.
o  Gérdsbjilklag byts ut. Stora fuktskador aterfinns i killaren
pa grund av otitt bjélklag.
e Renovering av killare.
e Behallaren for sopsugsanlédggning placeras i kéllaren.
e Fonster byts ut mot isolerglas.
e Nya ytskikt generellt.
e Upprustning av befintliga trapphus.
e Ny miljostation.
e Delvis nya entrépartier.
e Ny personhiss monteras.
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Fastighetskontoret e
Utvecklingsavdelningen

Utvecklingsalternativet - Riddaren 3 och 13
I utvecklingsalternativet ingér upprustningsalternativet fullt ut med
nedan beskrivna tilldgg.

Kommersiellt koncept

Syftet med utvecklingsalternativet ar att lata de traditionella
verksamheterna utvecklas genom ett forbéttrat utbud och gora det
mdjligt for fastighetskontoret att dterta ytor som i enlighet med den
ursprungliga situationsplanen fran 1888 nyttjats for handel men som
idag anvénds for andra &ndamaél, och som efter ombyggnader med
aren reducerat den originala handelsytan. Forslaget foreslér ocksa en
disposition av de ytor som frigdrs for att ge utrymme at en storre
kommersiell lonsamhet i Riddaren 13.

Ostermalms saluhall 4r ett centrum for matupplevelser. Fran borjan
saldes hér endast ravaror av 108 olika kopmén, men med tiden har
hallen kommit att bli en plats dér maten ocksa kan konsumeras i
restauranger eller langs stdndens bardiskar. Det nya konceptet
innebdr att dterigen lata forsdljningen av ravaror bli den viktigaste
aktiviteten i den inre delen av hallen. Restaurangernas serveringar
med sittande bord flyttas ut till gatuhusen i tva plan. Genom att fylla
hela byggnaden med verksamheter som antingen séljer eller serverar
mat virnar man om den funktion som préglat hallen &nda sedan
starten 1888. Alternativet skapar plats for drygt 45 forsdljnings-
stéllen, det vill séga cirka 15 fler handlare &n i upprustningsalterna-
tivet. Det kommer medfora ett for hallen nytt kompletterande
sortiment.

I utvecklingsalternativet forslas att Riddaren 3 och Riddaren 13
binds samman. Riddaren 13 ska utgdra forlangning av hallen och
praglas av en verksamhet som har maten i centrum. Genom att
Oppna upp for ett horisontellt fléde blir det en sammanhingande
enhet. Langst in i hallen binds de samman med stora 6ppningar.
Tydliga flodesriktningar tillsammans med langa siktlinjer
underléttar orienteringen och bidrar till en positiv helhetsupplevelse.

En viktig del av konceptet dr att det skapas ett flode av kunder och
besokare tvirs igenom kvarteret frdn Nybrogatan till
Humlegérdsgatan och som @ven fungerar under kvéllstid. Hallens
samtliga entréer kommer darfor att ses 6ver, allt for att underlitta
flodet in och ut ur hallen. Restaurangerna i gatuplan mot
Nybrogatan och Humlegérdsgatan ges dagtid passager in till hallen
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och kan ha sena ppettider. Hallen ger pa sa sitt liv at Ostermalms-
torg under storre delen av dygnet.

Med ett nytt lastintag frigérs huvudentrén och hallen upplevs som
en del av Ostermalmstorg. I Riddaren 13 foreslés att den befintliga
passagen fran Nybrogatan blir den nya gatuentrén som é&r ténkt att
leda till tva glasade innergérdar med omgivande restaurang-
verksamhet. Den tidigare 6ppna innergarden far ett nytt glasat tak,
hogt 6ver entréplanet som forvandlar garden till inomhusmiljo, och
kan fyllas med aktivitet under bdde sommar och vinterhalvéret.

En diversifierad restaurangverksambhet tar plats pa entréplanet; ett
kok med servering pa garden, omgivet av ett antal mindre kok och
barer. Hér serveras och séljs bland annat glass, kaffe, pizza och
blommor. Restaurationen utgoér bade en egen destination och ett
komplement till saluhallen. Restaurangerna ska ses som en del av
saluhallen och genom tydliga kommunikationer blir den en del av
kundvarvet.

Arkitektur och antikvariska virden

Utvecklingsforslaget baseras pa upprustningsalternativet dir de
traditionella virdena bevaras men ocksé utvecklar
Ostermalmshallens koncept genom en utvidgning till Riddaren 13
for tillskapande av ny kommersiell yta, dir antalet aktorer utokas
avsevért och diversifieringen av varor forstérks. Interiéren inne i
sjdlva hallen har genom &ren fordndrats av ombyggnationer, négot
som till stor del har forsdmrat bade det estetiska virdet och genom-
stromningen av kunder och besdkare. Det dr dven av kulturhistorisk
vikt att 1 s& stor m&n som mojligt forsoka lyfta fram den ursprung-
liga arkitekturen i saluhallen. Utvecklingsalternativet foreslar darfor
att den ursprungliga stjarnformiga planlésningen fran 1888 ater-
skapas, vilket skulle forbattra tillgdngligheten savél som de
antikvariska och kommersiella virdena. Utbyggnaden frén 1912 i
hallens sydostra del kommer att utredas. I 6vrigt beaktas de
antikvariska vérdena pad samma sétt som i upprustningsalternativet.
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Visionsbild

Inne i saluhallen méts besdkaren av breda och raka gangar mellan
forsaljningsstdnden som till stor del aterfatt den stjdrnformade
organisation de hade fran borjan, se Bilaga 1. Hallen blir mer
lattoverskadlig och siktlinjerna tvérs igenom hallen 6ppnas upp.
Léngre in 1 saluhallen ser man dnda frén gatuentréerna ned till
gardarna pa Riddaren 13. I den kommande planeringen kommer
fastighetskontoret att utreda mojligheterna till att bygga balkonger
ovanfor viss del av den yttre kransen av salustand. Dessa balkonger
skulle hora till restaurangerna inne i gatuhusen. Balkongerna skulle
ligga indragna fran stdndens kron och pa avstand frén taken.
Réckena blir helt genomsiktliga for att restauranggésterna ska kunna
overblicka kommersen nere i hallen och se vackert presenterade
matvaror i stdnden.

I den centrala delen av hallen kommer det finnas mojlighet till
barsittning kring stdnden. Det ska vara en inbjudande plats att vistas
pa, dir vimlet av kunder blandas med dem som vill dta lunch eller
bara ta ndgot litet att &ta eller dricka. Mittdelen blir en intensiv plats
omgiven av omsorgsfullt arrangerade matvaror som forhojer
stimningen.
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Den omdanade fastigheten pa Riddaren 13 utgoér en kompletterande
del till den férnyade saluhallen. Tillsammans &r de tva byggnaderna
tinkta att upplevas som en helhet. Dirmed forstirks Ostermalms
saluhalls framtrddande position i Stockholm, bade som kultur-
byggnad och som den svenska matkulturens hogborg.

Entrén mot Nybrogatan till Riddaren 13 blir en ny klimatskyddad
entrépassage till innergarden. Stora fonsterdppningar tas upp mot
den intilliggande butikslokalen. Skyltning mot gatan och ljussitt-
ning av passagen utfors for att ge ett vilkomnande intryck. Den
tidigare 6ppna innergérden fér ett nytt tak hogt Gver entréplanet som
forvandlar garden till inomhusmiljé. En ny trappa och en rulltrappa
skapar forbindelse direkt in till saluhallen som ar 6ppen under
dagtid.

Den fore detta karamellfabrikens (Riddaren 13:s gérdshus)
industriella karaktir bevaras och ger pragling at en avskalad men
and4 inbjudande, gardsmiljo med inslag av grova material som stal,
betong och obehandlat tré. I vaningarna uppat iordningsstills
kontorslokaler i modern standard. Alternativet innebar ocksa att
Riddaren 13, och eventuellt ytterligare intilliggande fastigheter,
inforlivas i hallen, se Bilaga 2. Tillsammans ska byggnaderna
upplevas som en helhet.

Gardens stora rymd fylls med ljus och inslag av gronska.
Inomhustréd, ort- och vaxtvéggar bidrar till en varm och trivsam
atmosfar. Det finns plats for flera olika verksamheterna pa detta
’torg”. Fran den stora garden kan man fortsitta till den mindre
innergarden som har en mer intim atmosfar och som ocksa far ett
nytt, ligre plasttak. Aven hir 6ppnas en forbindelse till saluhallen.



Tjansteutlatande
Dnr 2.1.1-255/2013
Sida 16 (21)

Visionsbild

Fastighetskontoret
Utvecklingsavdelningen

Logistik

Utvecklingsalternativet innehaller samma forslag som upprust-
ningsalternativet vad det géller sopsugsanldggning och avfallskvarn.
I utvecklingsalternativet finns mdjlighet att styra antalet nedkast i
storre utstrackning och dess placering inne i hallen.

Sophantering

Se upprustningsalternativet for Riddaren 3. I sopsugssystemet finns
en stor flexibilitet. Vid behov kan systemet létt utokas genom
ytterligare inkast inne i saluhallen eller att fler lagringstankar
installeras. I framtiden kan man &ven med hjilp av optisk sortering
ta hand om ytterligare fraktioner, som idag gar till miljostationen.

Energi och miljé
Lika losning som i upprustningsalternativet.

Tillgdnglighet

Utvecklingsalternativet kompletterar hallen med fler transporthissar
samt fler personhissar for att 6ka tillgdngligheten och flédet inom
och mellan Riddaren 3 och 13.
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Utvecklingsalternativet innebér en avsevird forbéttring av flodena i
saluhallen. I och med att hallens stjirnformiga originalplanering till
stor del aterstdlls sa kan kunder och besokare &terigen cirkulera
mellan stdnden utan att hamna i atervandsgriander” eller tranga
passager.

Teknik
Utdver upprustningsalternativet tillkommer foljande storre tekniska
atgérder:

Riddaren 3

e Fler personhissar och transporthissar.

e Foréndring av planlosningen inne i hallen dér ursprunglig
plan fran 1888 kan aterstéllas nést intill helt och héllet.

e Invindiga balkonger/entresoler tillskapas eventuellt i
saluhallen inklusive haltagning av vaggar fran restau-
rangerna i gatuhusen, samt komplettering med spiraltrappor
fran saluhallsgolvet.

e Genomforande av passager mellan Riddaren 3 och 13.

e Rulltrappor och hissar mellan Riddaren 3 och Riddaren 13.

Riddaren 13
e Inglasning av de bada innergardarna.
¢ Omdaning av gardarna till publik verksamhet med bland
annat restauranger.

Evakuering

De atgirder som krévs i bade upprustningsalternativet och i
utvecklingsalternativet dr s& pass omfattande att fastighetskontoret
bedomer att det 4r omojligt for hyresgésterna att fortsétta bedriva sin
verksambhet i saluhallen under ombyggnationen. Samtliga tekniska
installationer (el, vatten, virme, ventilation osv.) kommer stingas av
och installationerna kommer att rivas. Hela saluhallsgolvet kommer
renoveras och dirmed kommer samtliga saluhallstdnd att flyttas.
Ostermalmshallen ger med sitt hdga tak och stora luftvolym inte
samma mojlighet till etappindelning som genomfordes i samband
med upprustningen av Hotorgshallen.

Paviljongerna foreslas uppforas pa Ostermalmstorg under tiden som
ombyggnaden pagar. Malséttningen ar att samtliga aktorer i
byggnaden ska kunna fortsétta bedriva sin verksamhet.
Evakueringen berdknas paga i cirka 2 ar. Fastighetskontoret anser
att byggarbetena inte kan genomforas utan en evakuering.
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Tidplan

e Inriktningsbeslut fastighetsndmnden juni 2013

e Inriktningsbeslut kommunfullmiktige augusti/september
2013
Genomforandebeslut fastighetsndmnden véren 2014
Genomforandebeslut kommunfullméktige varen 2014
Projektering och upphandling av entreprenader 2014-2015
Evakueringspaviljonger start entreprenad hosten 2014
Byggstart varen 2015
Evakuering av hyresgéster under 2105 och 2016
Aterinvigning 2017
Projektavslut 2017

Organisation

Projektet kommer att genomforas av fastighetskontorets forvaltare
Marianne Bergsten samt projektledare for utvecklingsskedet Marie
Dowald och Jan Lind for genomforandeskedet, tillsammans med
externa konsulter.

Ekonomi

Fastighetskontoret har upprittat intéktskalkyler utifrén berdknade
preliminéra intékter och kostnader bade for upprustningsalternativet
och utvecklingsalternativet.

Den sammanlagda planeringskostnaden fram till ett genomforande-
beslut under varen 2014 bedoms uppga till 15 mnkr. I detta ingér

projektering av evakueringspaviljongerna.

Upprustningsalternativ

Investeringskostnaderna for upprustningsalternativet bedoms uppgé
till 464 mnkr.

Fastighetskontoret bedomer att en investering av upprustnings-
alternativet inte ar 16nsam.

Nuvérdesanalysen for upprustningsalternativet med en investering
pa 464 mnkr och en avskrivning pa 33 ar visar att projektet har ett
nuvérde pa -183,9 mnkr och en projektavkastning pa -4,5 %. Se
bilaga 3.

Utvecklingsalternativet

Investeringskostnaderna for utvecklingsalternativet bedoms uppgé
till 585 mnkr.
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Fastighetskontoret bedomer att investering av utvecklingsalterna-
tivet ar svagt 16nsam.

Nuvirdesanalysen for utvecklingsalternativet med en investering pé
585 mnkr och en avskrivning pé 33 ar visar att projektet har ett nu-
vérde pa 9,8 mnkr och en projektavkastning pa 5,3 %. Se bilaga 4.

Skillnaden mellan upprustningsalternativet och utvecklingsalterna-
tivets investering dr 121 mnkr. Denna tilldggsinvestering ger enskilt
en avkastning pd 9,8 % och innebdér att total avkastning okar fréan -
4,5 % i upprustningsalternativet till 5,3 % i utvecklingsalternativet.

Sammanstéillning av kostnader, intdkter och avkastning

Upprustningsalt  Utvecklingsalt Differens

Investeringskostnad 464 mnkr 585 mnkr 121 mnkr
Hyresintiikt (ar 1) 22,5 mnkr 423 mnkr 19,8 mnkr
Projektavkastning -4,5 % 5.3 % 9,8 %

Fastighetskontoret foreslar att utvecklingsalternativet ér det
projektalternativ som ska prioriteras, d4 det medfor en hogre
projektavkastning och en utveckling av fastigheterna. I
fastighetskontorets langsiktiga budgetplan finns cirka 260 mnkr for
en renovering (ej utveckling) av Ostermalmshallen (Riddaren 3)
fordelat mellan &ren 2014 och 2017. Det forslag som kontoret nu
presenterar innebdr en investering pa 440 mnkr (med utveckling)
under samma period. For Riddaren 13 (renovering, ej utveckling)
finns i fastighetskontorets langsiktiga budgetram 100 mnkr for &ren
2018 och 2019. I kontorets forslag &r kostnaderna 145 mnkr (med
utveckling), Denna investering maste i detta forslag ske under
samma tidsperiod som Riddaren 3, det vill sdga mellan 2014 och
2017. Projektet kommer att innebéra en utokad ram.

Arbetet med hyresavtalen dr omfattande varfor det bor paborjas
redan nu. Avtalen kommer skrivas med forbehall om att erforderliga
politiska beslut fattas. Fastighetskontoret kommer pébdrja arbetet
med att skriva nya hyresavtal samt evakueringsavtal med
hyresgisterna under hosten 2013. Vid genomforandebeslutet, som
planeras till varen 2014, kommer fastighetskontoret kunna beskriva
status i1 arbetet med avtalstecknandet.

Samrad
Trafikkontoret har inlett ett projekt som innebér en fornyelse av den
del av Nybrogatan som ligger i direkt anslutning till Ostermalms
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saluhall. Projektet omfattar bland annat ny markbeldggning och
forstarkning av géng- och cykelstradk. Under utredningsskedet har
kontinuerliga méten genomforts med trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret med anledning av ombyggnationen,
trafiksituationen och evakueringslosningen.

Kontinuerliga informationsmd&ten och enskilda méte har genomforts
med hyresgésterna i saluhallen. Samrad har &ven skett med
stadsbyggnadskontoret, stadsmuseum samt stadsledningskontoret
infor inriktningsbeslutet.

Miljokonsekvenser
Renoveringen och byte av de tekniska installationerna kommer ge
minskad miljopéverkan da de blir mer effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att f6]ja fastighetskontorets miljopolicy och
Stockholms stads miljoprogram. Projektet kommer ocksa att
miljocertifieras, forslagsvid genom Breeam. I genomforandebeslutet
kommer berdkningar pa energibesparingar att redovisas. I
kommande planeringsskede kommer arbetsmiljoriskerna vid
kommande rivningar av installationer och eventuella byggnadsdelar
under entreprenadskedet att utredas.

Risker
De overgripande projektriskerna ar:
e Att beslut om godkénnande drar ut pé tiden vilket paverkar
tidplanen.
e Att eventuellt behov av detaljplan forsenar tidsplanen.
e Att ovintade tekniska problem uppstar vid rivning och
ombyggnation av denna éldre byggnad.
o Att skyddsforeskrifter kopplade till de kulturhistoriska viardena
i fastigheten medfor att projektet drabbas av hogre kostnader
ar planerat och att vissa atgérder inte kan genomforas.
e Att evakuering av hyresgisterna till Ostermalmstorg inte
ges tillstand alternativt att dess storlek begrinsas.

Plan for uppféljning

Fastighetskontoret avser att dterkomma till fastighetsndimnden och
kommunfullméktige med forslag till genomférandebeslut under
véren 2014.

Kontorets analys
Ostermalmshallen #r i s& pass daligt skick att den utan atgérder
inom ett par ar sannolikt behdver sténgas. Framforallt dr det kéllaren
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med dess tillagningskdk som bland annat inte uppfyller dagens krav
pa ventilation. Verksamheterna i hallen har vuxit och utvecklats i en
takt som hallens fysiska forutsittningar inte klarat av. Omkladnings-
rummen ar for fa. Tillgéngligheten &r otillfredsstéllande, sarskilt i
gatuhusen dér butiker och restauranger finns i flera plan. Brand-
skyddet behover forbéttras. Hissarna uppfyller inte dagens krav.

Riddaren 13 4r dven i den i daligt skick. Ventilation saknas och
gardsbjilklaget lacker. Fastigheten har ocksa en hog vakansgrad,
bland annat p& grund av korta hyresavtal till foljd av den forvéntade
ombyggnationen.

Fastighetskontoret forordar att utvecklingsalternativet genomfors for
att:

e  Sikra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges frdmsta handelsplatsen for mat och
matupplevelser.

e Mojliggora att i stort sett dterskapa den ursprungliga
stjiarnformiga planlésningen fran 1888, vilket forbattrar
tillgéngligheten samt har s&vél antikvariska som
kommersiella vérden.

e Trots en hogre investering innebér utvecklingsalternativet
ett lonsamt projekt.

e Saluhallen och dess omgivning utvecklas och vitaliseras
genom nya gangstrak och nya kommersiella ytor som
mdjliggor fler handlare i hallen och nya koncept i Riddaren
13.

I béda alternativen behdver hyresgésterna evakueras, darfor ar det
vid detta tillfalle lampligt att genomfora en storre investering och ta
ett helhetsgrepp nir de fysiska mojligheterna ges. Saluhallen
byggdes 1888 och har endast renoverats sporadiskt sedan dess.

Slut



