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Upprustning och utveckling av

Ostermalmshallen
Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsnimnden godkinner forslag till inrikiningsbeslut
gillande utvecklingsalternativet for fastigheten Riddaren 3
(Ostermalmshalien) och Riddaren 13 och beslutar att ge
fastighetskontoret i uppdrag att ta fram underlag for
genomibrandebeslut till en bedomd planeringskostnad om 15
miljoner kronor, under férutsittning av kommunfullmiktiges:
besiut-enligt nedan,

2. Fastighetsndmnden begir att kommunfullmiktige beslutar om
inriktning for projektet i enlighet med fastighetskontorets forslag
i deita tjdnsteutlitande.

3. Fastighetsndmnden anmiler beslutet till stadsbyggnadsnfmnden
och frafiknimnden.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Bilaga 1: Bilaga 1

Bilaga 2: Bilaga 2

Bilaga 3: Investeringskalkyl upprustningsalternativet
Bilaga 4: Investeringskalkyl utvecklingsalternativet
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Sammanfattning

Stadens fastighet Riddaren 3, Ostermalmshailen, ir i stort
behov av en genomgripande upprustning och utveckling. Saluballen
dr 1 s daligt skick att den utan atgérder inom ett par ar sannolikt
behdver stingas. Saluballen ger i nultiget dessutom ett arligt
underskott.

Staden #ger #ven Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13 pa
Nybrogatan. Fastighefen innehller kontor, butiker, en silversmed
samt en boende. Ocksé denna fastighet 4r i daligt skick. Fastigheten
har dven en hdg vakansgrad pé grund av korta hyresavtal till fljd av
den forviintade ombyggnationen.

Fastighetskontoret har i en gemensam utredning nu seft &ver de tvd
fastigheterna och tagit fram tva projektalternativ; upprusinings-
alternativet och utvecklingsalternafivet. I utredningen har bésta
mdjliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret samt angriinsande gator och fastigheter efierstrivats, Bada
alternativen tar hénsyn till kommersiell uthyrbarhet, investerings-
kostnad, byggnadsvird, myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo,
korsande trafik samt trafikkontorets pigdende uppgradering av
Nybrogatan.

For att sikra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges frimsta handelsplatser for mat och matupplevelser forordar
fastighetskontoret att ntvecklingsalternativet genomfors. Alterna-
tivet innebdr att den ursprungliga stjfrnformiga planldsningen frin
1888 aterskapas, ndgot som bade forbéttrar tiliginglighet och har
sévil antikvariska som kommersiella virden, Saluballen ocli dess
omgivning vitaliserar ocksd genom nya gingstrdk och kommersiella
ytor, vilket mojliggor for fler handlare i hallen och nya koncept i
Riddaren 13. Trots en hogre investering genererar alternativet
dessutom lonsamhet.

Investeringskostnaderna fdr‘upprustningsaltemativet bedoms tiil
464 mnkr och for utvecklingsalternativet till 585 mnkr.

Fastighetskontoret foresldr i detia tjinstefirende att ndmnden
godkdnner frslag till inriktningsbeslut géllande utvecklings-
alternativet for fastigheterna Riddaren 3 och Riddaren 13 och att
kontoret ges i uppdrag att ta fram underlag fr genomforandebeslut
till en beddmd planeringskostnad om 15 miljoner kronor.
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Utlatande

Bakgrund

Ostermalms saluhall &r en institution i Stockholm; en plats for
matglidje i historisk milj8, som sedan 1888 erbjuder forstklassiga
rivaror och mat frdn svenska och internationella kok. I
Ostermalmshallen inspireras stockholmare och turister frin nér och
fjdrran av mat nér den 4r som bist.

(stermalmshallen, det vill siga fastigheten Riddaren 3, #r i stort
behov av en genomgripande upprustning och utveckling. De
tekniska installationerna 4r uttjinta, kiillaren &r ett akut problem, det
saknas omkl4dningsutrymmen, personaltoaletter och fungerande
ventilationssystem. Lager-, varumottagnings-, personal- och
kontorsutrymmen &r ocksd otillrdckliga och kundtoaletter och
varuhissar behver rustas upp och kompletteras. Brand- och
utrymmesfunktioner #r i stort behov av forbétiring och sophan-
teringen har stora brister. Saluhallen ger i nuliget dessutom et arligt
underskott,

Stockholms stad &ger dven Ostermalmshaliens grannfastighet,
Riddaren 13, p4 Nybrogatan. Riddaren 13 innehéaller kontor, butiker,
silversmed samt en boende. Denna fastighet 4r ocksi i behov av
genetell upprustning och modernisering. Kontoret har dédrfr i en
gemensam utredning tillsammnans med saluhallen, sett Gver
Riddaren 13 for foridling och mdjligheter till samnyttjande av ytor
for till exempel k8k, forrid och sophantering.

Den 15 december 2009 togs uniredningsbesiutet *Utveckiing och
upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall” i
fastighetsndmnden. Utredningsarbetets omfattning hade infor fram-
tagandet av utredningsbeslutet 2009 underskattats, Dérfor fattades ett
reviderat utredningsbeslut i fastighetsnimnden 2012-11-20 dér
fastighetskontoret beddmde att kostnaderna for ett sidant besluts-
underlag skulle nppga till ytterligare 3 mnkr. I den fortsatta
utredningen skuile alternativa storlekar pa projektet/investeringen tas
fram, samt att utredningar gillande strategiska fragor sdsom in- och
utlastning, sophantering och uppfyllande av gillande myndighetskrav
skulle firdigstillas,

- Mal och syfte

Utvecklingen av Ostermalmshallen ingér i en omfaitande forbittring
av omgivande gator och torg i omradet samt i en d_el av stadens
Svergripande satsningen Vision 2030. Projektet Hgger ocksd i linje
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med regeringens initiativ Sverige — det nya matlandet, vars
mélsittning 4r att Sverige ska bli det frimsta matlandet i Europa
samtidigt som Skad tillvixt och sysselsittning skapas.

Projektets vision 4r att siikerstiilla och vidareutveckla
Ostermalmshallens position som en matdestination med en
betydande roll fér Stockholm, Sverige och Skandinavien. Hallen ska
erbjuda en #kta matupplevelse som stir for inspiration, kvalitet och
kulinariskt expertkunnande.

Projektet har foljande mal:

¢  Ostermalmshalien ska uppfylla aktuella och kinda framtida
myndighetskrav: BBR (Boverkets byggregler),
arbetsmiljokrav enligt AFS (Arbetsmiljoverkets
forfattningssamling), livsmedelshantering samt energi- och
miljckrav.

s Tillgdngligheten ska furbittras.

» Brandsiikerhets- och utrymmesfunktioner ska forbétiras.

» Med nya energisndla installationer ska energidtgdngen och
den langsiktiga miliopaverkan minskas.

o  Kulturviirden ska bevaras och det kommersiella konceptet
ska utvecklas,

s Brist p4 lager- och personalutrymmen ska atgirdas.

o Frigéra huvudentrén frin transporter i syfte att dka
sikerheten.

e Hantering av varuleveranser ska effektiviseras med en
tillfredsstillande 15sning for angdring, inlastning,
varumottagning och distribution i fastigheten,

»  Sophanteringen ska rationaliseras med nya och forbittrade
tekniska systern samt bitire planerade ytor, som ger
utrymme fér en utdkning av nuvarande verksamheter.

s Fdrutsiittningar ska skapas for 8kad yteffektivitet och
produktivitet,

s TFastigheterna ska ge ett positivt resultat (idag #r de
olénsamma),

¢ For att mdjligora fortsatt handeln under ombyggnaden ska
handlarna i saluhallen evakueras till provisoriska
paviljonger. Forslagsvis till Ostermalmstorg men andra
lésningar ses Hver,

Atgédrder

Fastighetskontoret har i sin utredning tagit fram tvd
projekialternativ; ett upprustningsalternativ och ett
utvecklingsalternativ. De bida alternativen tar hdnsyn tiil
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kommersiell uthyrbarhet, investeringskostnad, byggnadsvard,

-myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo, korsande trafik samt
trafikkontorets pagiende uppgradering av Nybrogatan. Bista
méjliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret Riddaren 3 och 13 samt angrinsande gator och fastigheter
efterstriivas. Nedan beskrivs de tvd alternativen.

Upprustningsalternativet - Riddaren 3 (Ostermalmshallen)
Kommersiellt koncept _

Upprustningsalternativet syftar till att med minsta méjliga
investering Astadkomma nddvindig npprustning och en
effektivisering av befintliga ytor, Konceptet Ostermalms saiuhall
utvecklas endast kring salustdnden. 1 detta alternativ kommer hallen
att behalla sina befintliga forstliningsstéllen, cirka 30 stycken varav
flertalet har anknytning till mat, Miljon inne i hallen ska behélla sin
varma och gemytliga abmosfiir samtidigt som man ska Astadkomma
en stérre enhetlighet genom gemensamma riktlinjer for skyltning
och belysning av standen.

Flédet av kunder inne i hallen #r i dagslédget inte optimalt for
handjarna. Kundfi$det blockeras av uibyggnaden som tillkom 1912
samt aterviindsgrinder och utstickande diskar och bord. Malsiitt-
ningen i upprustningsalternativet #r ait befintliga passager mellan
stAnden-ska vara fria s att.kunder och bestkare, inklusive rullstols-
burna, littare ska kunna r6ra sig i saluhallen. Gangarna ska uppfylla
tillganglighetskraven, Varor och serveringsbord ska placeras pé for
dem avsedd yta.

2010 genomfdrdes en kundunderstkning i hailen. Den visade att
kunderna ir mycket ndjda med hallen, s manga som en tredjedel av
de tillfrigade tycker inte att det finns ndgot som 4r daligt med
Ostermalmshalien, Det som upplevs som det biista med Oster-
malmshallen 4r utbudet, miljon och kvaliteten pa varorna. Bortsett
fran en liten grupp som siiger att de saknar ett systembolag, séger
nira 70 % sig inte sakna nAgonting i hallen, Det som upplevs som
negativi dr framforallt att det & dyrt, tringt och inte tillrdckligt bra
Sppettider, Darfor ska det nuvarande konceptet behéllas men
utvecklas och firstirkas genom &kad tillgdnglighet och siikerhet
bland annat genom att transporterna framfr huvudentrén
forsvinner, gingarna i hallen gérs bredare och tillgingliga, killaren
anpassas till dagens verksamheter, Arbetsmiljon blir dérigenom
bittre for handlarna samtidigt som de nya ytskikten och renoverade
-stAnden kommer aft hijja kundernas upplevelse i och av hallen.
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Arkitektur och antikvariska virden

Arkitekter for satuhallens upprustning 4r Tengboms AB som
handlats upp genom &ppen upphandling. Det arkitektoniska
konceptet i upprustningsalternativet innebér frfimst att genomfbra en
upprustning och modernisering av de tekniska installationema och
funktionerna i hallen. Konceptet innebiir aven att byggnaden
aterstélls till sitt ursprungliga utseende, Pa Sa shtt kommer
byggnadens tidstypiska karaktér och traditionella virden att bevaras.
Byggnadens forhallande till Ostermalmstorg fortydligas. Huvud-
entrén skyms inte lingre av transportbilar (se avsnittet om logistik)
och sammanbinds bokstavligen med torget nir dess granit-
beldggning 16per 4nda fram till Ostermalmshallens fasad.

Inom ramen fir projektet har en antikvarisk forstudie genomforts
samt l&pande konsekvensanalyser, Forstudien visar pd att def &dr av
kuiturhistorisk vikt att { s4 stor man som mdjligt lyfta fram den
ursprungliga arkitekturen i saluhallen frin 1888, Stindens trifriser
kommer bevaras och restaureras. Originalfdrgsittning eftersiriivas,
till exempel pa gjutjirnspelarna som bér upp hallens tak och de
rundbigade fonstren, De dvermdlade citaten som fanns i filt ovanfor
fonstren tas fram, liksom originalkultren pd viggarna. Entrén ldngst
ner pA Humlegdrdsgatan kommer att Aterstillas. Forslaget tar ocksa
hdnsyn till att bevara siirskilt skyddsvérda element, sisom exempel-
vis det snidade trapphuset kring spiraltrappan.

Utbyggnaden fran 1912 i hallens syddstra del kommer att bevaras
och planeringen av forsiljningsstinden kvarstir, P samma s#tt
kvarstir samtliga befintliga funktioner i hallen sisom férrid och
diskrum. Saluhallen skolle tjina pa att den ursprungliga plan-
1gsningen Aterstills s langt det #r mdjligt, men i upprustnings-
alternativet — med dess syfte att genomfora minsta méjliga
investering for att dstadkomma nédviindig upprustming — 4r det inte
forsvarbart med hénsyn til kostnaden.

Logistik

Idag har Ostermalmshallen en logistiklosning som dr otillbérlig,
Hundratals leverantérer angdr fastigheten och stora mingder gods
lossas vid de tre lastplatser som #r beldgna utanfor huvudentrén i
hirnet Humlegirdsgatan — Nybrogatan. Lastplatserna ir oftast fullt
utuyttjade frén tidig morgon till sen eftermiddag, med langa
vintetider som foljd.

For att lossa maste firaren backa in pé lastplatsen som passeras av
fotgingare, Under hdgsisong kan lastpallar vigandes upp till 1000
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kg styck dras frén 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
stérsta mingden kunder kommer in, négot som skapar stora risker
for olyckor, har fastighetskontoret utrett alternativa inlastningsvigar
som sirskilier kunder och gods. I upprustningsalternativet Aterstills
huvudentréns tydliga roll i stadsbilden genom att Sppna upp platsen
framfor entrén och frigdra den fran fordonstrafik och dérmed
forstirka kopplingen till Ostermalmstorg. I forslaget flyttas samiliga
stora varuleveranser till leveransentrén pa Nybrogatan 29. Befintlig
Jastzon pa Humlegirdsgatan behélls. Fastighetskontoret kommer {
den fortsatta planeringen dven se dver mdjligheter till samlastning
av varor, vilket viisentligt skulle minska antalet transporter till
fastigheten,

Sophantering

Idag transporterar do flesta handlare/restauratérer sitt avfall genom
att flera ghnger dagligen skipa sina siickar till uppsamlingskérlen i
det gemensamma avfalisutrymmet. Utrymmet for sophantering
ligger otillgiingligt med placering langt bort frén verksamheten.
Soprummet har alla nédvindige funktioner, men det &r ett trdngt och
langsmalt utrymune, vilket bland annat gor att sopkérlen #r mindre
4n de skulle behdva vara.

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

Renhallningsfordonen himtar samtliga fraktioner vid Nybrogatan. 1
dagsldget 4r flera olika firmor anlitade for att transportera bort
avfallet, beroende pa vilka avfallsfraktioner de jobbar med. Med
anledning av att sophanteringen ir kraftigt underdimensionerad
medfor det et stort antal transporter till och frin byggnaden.
Témningen av sopkiirlen sker idag flera ghnger per dag, Forutom en
stor méngd trafik gdr antalet transporter att kostnaden for témning
dr betydande.

I upprustningsalternativet foreslas att eft sopsugssystem installeras
och att kapaciteten pa den befintliga avfallskvarnen liksom
miljstationen Skas. P4 sd satt minskas antalet sophémtningar
viasentligt, vilket resulterar i en kraftig reducering av trafiken till
halien. Malet med ovan nimnda atgérder 4r att effektivisera flodet
av transporter in och ut ur byggnaden samt att, tillsammans med en
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~ mer rationell disposition av tillgingliga utrymmen, generera ligre

drifiskostnader. Den omfattande moderniseringen och upprust-
ningen kommer jamfort med idag att uppfylla arbetsmiljdverkets
krav for arbetsplatser battre.

Det befintliga avfallskvarnssystemet uppgraderas for att kunna ta
stérre fraktioner och for att motverka driftsstopp. En kvarn med
stdrre kapacitet och en stérre uppsamlingstank installeras och
placeras i kiillaren, Tanken kan témmas med en slamsugningsbil
som kan angdra bygenaden. I forslaget kan allt organiskt avfall
samlas pa en och samma plats, vilket leder till fiirre hiimtningar men
ocksa viisentligt forbittrade hygieniska frhdilande, da ett slutet
system minskar kontamineringsrisken, Aven arbetsbelastningen for
personalen skulle minska.

Ett sopsugssystem fungerar s3 att avfallet fdggs i inkast som
placeras pa strategiska platser i byggnaden, Inkasten &r anslhutna till
forvaringstankar som i sin tur dr ansiutna till ett underjordiskt
rérsystem. Avfallet samlas sedan i en sluten frvaringstank, under
markniva. Forslagsvis i kéillaren under innergérden pa Riddaren 13.
Lagringstanken t6ms av sugbilar frin en dockningsstation. Stationen
placeras s4 att sugbilen som hiimtar avfallet inte behtver kora in pa
girden eller i direkt ansiutning till fastigheten. Flera placeringar av
stationens Idge utreds. Sopsugssystemet tar hand om de volym-
méssigt storsta fraktionerna. Beroende pa sopterminalens kapacitet
minskar antalet hiimtaingar per vecka betydligt.

Miljystationen, det vill siga den yta som krivs for Svriga fraktioner,
kommer fA en visentligt utékad yta jimfort med idag for att kunna
minska antalet himtningar avseviirt. Stérre returembatlage och
varuvagnar returneras med levererande fordon.

Energi och miljs

I den kommande planeringen ska effektiva l6sningar (for virme,
kyla, ventilation, matlagning m,m.) tas fram f6r att hitta eit yt- och
energieffektivt system for att minska miljopaverkan, Dessa
nytinkande ldsningar ska vara i samma framtidssyftande anda som
den gjutjiirnskonstruktion som anvindes niir huset byggdes och den
virmepumpsldsning som fastighetskontoret installerade 2012
tillsammans med Fortum. VirmepumpslSsuingen gor att Sver-
skottsvitrme frdn kylmaskiner s#ljs till Fortums fjarrvirmenét, vilket
g&r att energin Kan anvindas igen. Den freslagna renoveringen och
bytet av de tekniska installationemna kommer ge minskad miljo-
paverkan d4 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 viirmedtervinning,

Fastighetskontoret har sedan r 2010 drivit ett energiprojekt dir
kontorets byggnader har planlagts och omfattande dtgérder har
genomfbrts fir att sinka byggnadernas energiftrbrukning och
miljdpaverkan. Ostermalmshallen Jag i borjan av projektet med som
en prioriterad satsning, men dé tidsplanen for energiprojekiet och
saluhallens kommande ombyggnation inte &verensstdmda utgick
saluhallen ur energiprojektet. Inom ramen for energiprojektet
bedomde fastighetskontoret ait 50 mnkr behtvde satsas pa
energiftgiirder i Ostermalmshallen, Dessa kostnader belastar idag
investeringskalkylen som redovisas under avsnittet ekonomi.

Projektet kommer ocksa att miljécertifieras, forslagsvis genom
Breeain.

Tillgdnglighet

Projektet kommer forbittra tillgéngligheten i byggnaden. Hela den
publika delen i saluhallen kommer att géras tillginglig. Huvud-
entrén kommer fortsatt vara den tillgingliga entrén tifl saluhallen.
Géngarna inne 1 sjiilva saluhallen kommer att géras bredare och
rensas upp frin varor och dylikt. Vidare kommer toaletter, bide for
besbkare och personal goras tiligingliga samt dven omkiddnings-
utrymmen for personal.

Till £5ljd av att byggnaden #r bliklassad #&r det svérare att klara
tillgdngligheten i de butiker och restauranger som ligger med entré
direkt fran gatan. Atgirder som kraver ingrepp i fasad & kompli-
cerade ur antikvarisk synpunkt. De lokaler som bedrivs i fler plan i
gatuhusen kommer att bli tillgingliga dtminstone { gatuplan. I vilken
utstréickning dessa butiker och restauranger fullt ut kommer att
kunna goras tillgiingliga, samt med vilka 4tgérder, ska infor
genomfbrandebeslutet utredas vidare.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt
dér Nybrogatan ska gras om till gagata. Nybrogatans nya utseende
med nivéer och Iutning kommer efter dialog ta héinsyn till Riddaren
3:s befintliga butiks- och restavrangytor i gatuhusen lings med
Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte hijas pa si sitt ait samtliga
entréer blir fullt tillgingliga. Resterande Atgtirder inom detta projekt
far genomforas inuti byggnaden och inne i lokalerna,
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Teknik och dvriga byggdtgdrder
Inom byggnaden p4 Riddaren 3 kommer fSljande stérre tekniska
itgdrder att genomfbras;

@

a @ © O -]

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

Nya tekniska installationer monteras.

Nya kok installeras.

Centralkyla installeras till kyldiskar.
Killarbjilklaget frutsitts bytas ut till viss del.
Saluhallens bjilklag renoveras och den slitna
golvbeldggningen byts ut till ett nytt stengolv.
Golvhsjden i kitlaren och i saluhallsplanet jimnas ut {or att
uppfylla regler om varutransporter och
arbetsmiljoforhallanden.

Finster byts ut mot isolerglas.

Sopsugsanliggning installeras.

Ytskikt atgdrdas generelit.

Dagsljusintagen behills och hallen far en styrd
allménbelysning.

Saluhallsstindens triisniderier renoveras.
Originalfirgsitiningen inne i hallen aterstills i mojligaste
mén.

Malning av gjutjdrnspelare.
Ursprunglig spiraltrappa renoveras.

Delvis nya entrépartier,
Aterstallande av entrén pa Humlegardsgatan,
Nya lagerytor.

Nytt gemensamt pausrum med pentry pd dversta plan for
tillgang till dagsljus och ger utblick dver hallen.

I killarplan anordnas mer effcktiva och hygiensiska
arbetsytor och omklidningsrum,

Nya besokstoaletter

Taket isoleras. .

Nya person- och transporthissar monteras.

Nya effektiva sop- och miljorum.

Upprustningsalternativet Riddaren 13 (saluhailens grannhus pd -
Nybrogatan)

Kommersiellt koncept

Upprustningsalternativet syftar till att med minsta moghga insats
stadkomma nddvindig upprustning. Inga forindringar sker i
koncept eller anviindning.
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Arkitektur och antikvariska vdrden

Byggnadens tidstypiska karaktir ska bevaras samtidigt som den
moderniseras och rustas upp. Forslaget tar ocksa hinsyn till att
bevara sirskilt skyddsvirda element. I Riddaren 13 #r det entrén i
jugendstil p& Nybrogatan 27 som 4r stirskilt viktig att bevara,

Logistik
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Sophantering
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Energi och miljo
Se upprustningsalternativet fér Riddaren 3.

Tiligéinglighet
Projektet kommer férbitira tillgingligheten 1 byggnaden. Ytterligare
trapphus kommer goras tillgingliga.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt
dar Nybrogatan ska gdras om till gdgata. Nybrogatans nya utseende
med nivéer och lutning kommer efter dialog ta hiinsyn till Riddaren
3:s befintliga butiks- och restaurangytor i gatuhusen lings med
Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte hojas pd s& siitt att samtliga
entréer blir fullt tillgiingliga. Resterande atgédrder inom detta projekt
far genomfras inuti byggnaden och ione i lokalerna.

Teknik och évriga byggdtgdrder
Inom byggnaden p4 Riddaren 13 kommer fSljande storre tekmska
atgiirder att genomfdras:
s Rivning av samtliga tekniska installationer sasom el,
ventilation, vatten och aviopp.
e Nya installationer monteras ink] mekanisk til! och
franluftsventilation.
o Gérdsbijilklag byts ut. Stora fuktskador iterfinns i kiillaren
pé grund av ottt bjilklag.
Renovering av killare.
Behallaren for sopsugsanliggning placeras i kéiillaren.
Fonster byts ut mot isolerglas.
Nya ytskikt generellt.
Upprustning av befintliga trapphus.
Ny miljdstation.
Delvis nya enfrépartier.
Ny personhiss monteras.
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Fastighetskontoret
Utvecklingsavdeiningen

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

Kommersiellt koncept

Syftet med utvecklingsaltemativet #r att lata de traditionella
verksamheterna utvecklas genom ett firbitirat utbud och géra det
mdjligt for fastighetskontoret att aterta ytor som i enlighet med den
ursprungliga situationsplanen frin 1888 nyttjats for handel men som
idag anvinds f5r andra dndamal, och som efter ombyggnader med
4ren reducerat den originala handelsytan, Forslaget foreslar ocksé en
disposition av de ytor som frigdrs for att ge ntrymme at en stétre
kommaersiell 16nsambhet i Riddaren 13.

Ostermalms saluhall dr ett centrum f8r matupplevelser. Frdn borjan
saldes hiir endast rivaror av 108 olika kdpmén, men med tiden har
hallen kommit att bli en plats dédr maten ocksé kan konsumeras i
restauranger eller lings stindens bardiskar, Det nya konceptet
innebiir att Aterigen 1ata forsiljningen av ravaror bli den viktigaste
aktiviteten { den inre delen av hallen, Restaurangernas serveringar
med sittande bord flyttas ut till gatobusen i tvd plan. Genom att fylla
hela byggnaden med verksamheter som antingen séljer efler serverar
mat vrnar man om den funktion som préglat hallen dnda sedan
starten 1888, Alternativet skapar plats for drygt 45 forsiljnings-
stillen, det vill siga cirka 15 fler handlare 4n i upprustningsalterna-
tivet. Det kommer medftra ett for hallen nytt kompletterande
sortiment,

1 utvecklingsalternativet forslas att Riddaren 3 och Riddaren 13
binds samman. Riddaren 13 ska utgdra forldngning av hallen och
priglas av en verksamhet som har maten i centrum. Genom att
Sppna upp for ett horisontelit fldde blir det en sarsmanhingande
enhet, Langst in i hallen binds de samman med stora Sppningar.
Tydliga flodesriktningar tillsammans med tanga siktlinjer
underlittar orienteringen och bidrar till en positiv helhetsupplevelse.

En viktig del av konceptet dr att det skapas ett fldde av kunder och
bestkare tviirs igenom kvarteret frdn Nybrogatan till
Humlegdrdsgatan och som #ven fungerar under kviillstid. Hallens
samtliga entréer kommer dirfor att ses Sver, allt for att underlétia
flédet in och ut ur hallen. Restaurangerna i gatuplan mot
Nybrogatan och Humlegardsgatan ges dagtid passager in till hallen
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och kan ha sena Sppettider. Hallen ger pa sA sétt liv 4t Ostermalins-

. torg under storre delen av dygnet.

Med et nytt lastintag frigbrs huvudentrén och hallen upplevs som
en del av Ostermalmstorg. I Riddaren 13 foreslas att den befintliga
passagen {rn Nybrogatan blir den nya gatuentrén som 4r ténkt att
leda till tv4 glasade innergardar med omgivande restaurang-
verksamhet. Den tidigare Sppna innergarden fir ett nytt glasat tak,
hdgt &ver entréplanet som férvandlar garden till inomhusmiljs, och
kan fyllas med aktivitet under bide sommar och vinterhalvéret.

En diversifierad restaurangverksambet tar plats pa enfréplanet; ett
kok med servering pd garden, omgivet av ett antal mindre ktk och
barer. Hir serveras och siljs bland annat glass, kaffe, pizza och
blommor, Restaurationen utgdr bade en egen destination och ett
komplement til] saluhallen. Restaurangerna ska ses som en del av
saluhallen och genom tydliga kommunikationer blir den en del av
kundvarvet. '

Arkitektur och antifvariska vdrden

Utvecklingsforslaget baseras pd upprustingsaltermativet dér de
traditionella virdena bevaras men ocks utvecklar
Ostermalmshallens koncept genom en uividgning till Riddaren 13
for tillskapande av ny kommersiell yta, dir antalet aktorer uttkas
avsevirt och diversifieringen av varor forstirks. Interidren inne i
sjilva hallen har genom &ren frdndrats av ombyggnationer, ndgot
som till stor del har forstimrat bade det estetiska vérdet och genom-
strdmningen av kunder och besSkare, Det 4r dven av kulturhistorisk
vikt att i s4 stor méan som majligt firstka lyfta fram den wsprung-
liga arkitekturen i saluhallen, Utvecklingsalternativet foreslar dérfor
att den ursprungliga stjirnformiga planidsningen frin 1888 ater-
skapas, vilket skulle forbittra tiligiingligheten sdvil som de
antikvariska och kommersiella virdena, Utbyggnaden frén 1912 1
hallens sydtstra del kommer att utredas. I Gvrigt beaktas de
antikvariska virdena pa samma siitt som i upprustningsalternativet.
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Visionsbild
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Inne i saluhallen méts bestkaren av breda och raka gangar mellan
forsiliningsstinden som till stor del Aterfatt den stjfrnformade
organisation de hade frin borjan, se Bilaga 1. Hallen blir mer
lattsverskadlig och siktlinjerna tvéirs igenom hallen Sppnas upp.
Lingre in i saluhallen ser man #nda frén gatuentréerna ned fill
girdarna pa Riddaren 13, I den kommande planeringen kommer
fastighetskontoret att utreda majligheterna till att bygga balkonger
ovanfér viss del av den ytire kransen av salustind. Dessa balkonger
skulle hora till restaurangerna inne i gatuhusen. Balkongerna skulle
ligga indragna frin standens krén och pa avstand frén taken,
Riickena blir helt genomsiktﬁga for att restauranggiisterna ska kunna
sverblicka kommersen nere i hallen och se vackert presenterade
matvaror i stinden.

I den centrala delen av hallen kommer det finnas moilighet till
barsittning kring stdnden, Det ska vara en inbjudande plats att vistas
pé, diir vimlet av kunder blandas med dem som vill &ta lunch eller
bara ta ndgot litet att #ta eller dricka. Mittdelen blir en intensiv plats
omgiven av omsorgsfuilt atrangerade matvaror som forhdjer
stimningen.
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Den omdanade fastigheten pa Riddaren 13 utgdr en kompletterande
del till den ﬁﬁmyade saluhallen. Tillsammans #r de tvd byggnaderna
tiinkta att upplevas som en helhet. Dirmed forstirks Ostermalms
saluhalls framtriidande position i Stockholm, bade som kultur-
byggnad och som den svenska matkulturens higborg.

Entrén mot Nybrogatan till Riddaren 13 blir en ny klimatskyddad
entrépassage till innergrden. Stora fonsterdppningar tas upp mot
den intilliggande butikslokalen. Skyltning mot gatan och ljussitt-
ning av passagen utfors for att ge ett viilkomnande intryck. Den
tidigare Sppna innergrden far ett nytt tak hdgt dver eniréplanet som
forvandlar garden till inomhusmiijﬁ. En ny trappa och en rulltrappa
skapar frbindelse direkt in till saluhallen som &r Sppen under
dagtid. '

Den fre detta karamellfabrikens (Riddaren 13:s gardshus)
industriella karaktir bevaras och ger priigling &t en avskalad men
ind4 inbjudande, gdrdsmiljé med inslag av grova material som stil,
betong och obehandlat trl. [ vAningarna uppat jordningsstills
kontorslokaler i modern standard, Alternativet innebédr ocksé att
Riddaren 13, och eventuellt ytterligare intilliggande fastigheter,
inforlivas i hallen, se Bilaga 2. Tillsammans ska byggnaderna
upplevas som en hethet.

Gardens stora rymd fylls med ljus och inslag av gronska,
Inomhustrid, 8ri- och vaxtviggar bidrar till en varm och trivsam
atmosfir, 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 atmosfir och som ocksa far ett
nytt, ligre plasttak. Aven hir Sppnas en forbindelse till saluhallen,
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Visionsbild

Logistik

Utvecklingsaliernativet innehaller samma fGrslag som upprust- (
ningsalternativet vad det giller sopsugsanlidggning och avfallskvarn,

1 utvecklingsalternativet finns mdjlighet att styra antalet nedkast {

stitre utstrickning och dess placering inne i hallen.

Sophantering

Se upprustningsalternativet for Riddaren 3. I sopsugssystemet finns
en stor flexibilitet. Vid behov kan systemet litt uttkas genom
yiterligare inkast inne i saluhallen eller att fler lagringstankar
installeras. I framtiden kan man dven med hjalp av optisk sortering
ta hand om ytterligare fraktioner, som idag gar till miljdstationen.

Energi och miljé
Lika Idsning som i upprustningsalternativet,

Tillgdnglighet

Utvecklingsalternativet kompletterar hallen med fler fransporthissar
samt fler personhissar for att 8ka tillgingligheten och flodet inom
och mellan Riddaren 3 och 13.
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Utvecklingsalternativet innebir en avseviird forbétiring av flédena i
saluhallen. I och med att hallens stjimformiga originalplanering till
stor del &terstills s kan kunder och beskare aterigen cirkulera
mellan stinden utan att hamna i “Aterviindsgriinder” eller tranga
passager.

Teknik
Utsver upprustningsalternativet tillkommer foljande stire tekniska
atgiirder:

Riddaren 3

¢ Fler personhissar och transporthissar,

& Forandring av planltsningen inne i hallen dér wsprunglig
plan frin 1888 kan terstiillas nidst intill helt och hallet.

e ‘Inviindiga balkonger/entresoler tiliskapas eventuellf i
saluhallen inklusive haltagning av viggar fran restau-
rangerna i gatuhusen, samt kompletiering med spiraltrappor
fran saluhallsgolvet.

s  Genomfdrande av passager mellan Riddaren 3 och 13.

= Rulltrappor och hissar mellan Riddaren 3 och Riddaren 13.

Riddaren 13
o Inglasning av de bada innergrdarna.
o Omdaning av girdarna tili publik verksamhet med bland
annat restauranger.

Evakuering

De atgiirder som krivs i bide upprustningsalternativet och i
utvecklingsalternativet ir s pass omfattande att fastighetskontoret
bedémer att det 4r omdjligt f6r hyresgiisterna att fortsiita bedriva sin
verksamhet i saluhallen under ombyggnationen. Samtliga tekniska
installationer (el, vatten, varme, ventilation osv.} kommer sténgas av
och installationerna kommer att rivas. Hela saluhallsgolvet kommer
renoveras och ddrmed kommer samtliga saluhallsténd att flyttas.
Ostermalmshalien ger med sitt héga tak och stora luftvolym inte
samma mojlighet till etappindelning som genomfrdes i samband
med upprustningen av Hotorgshallen.

Paviljongerna foreslas uppforas pa Ostermalmstorg under tiden som
ombyggnaden pagar. Mals#ttningen 4r att samtliga akttrer i
byggnaden ska kunna forisitta bedriva sin verksamhet.
Evakueringen beriiknas pigd i cirka 2 &r, Fastighetskontoret anser
att byggarbetena inte kan genomfras utan en evakuering,
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Tldplan

Inriktningsbeslut fastighetsndmnden junt 2013
e Inriktningsbeslut kommunfullmiktige angusti/september
2013
Genomfbrandebeslut fastighetsnimnden varen 2014
Genomfirandebeslut kommunfulimaktige varen 2014
Projektering och upphandling av entreprenader 2014-2015
Evakueringspaviljonger start entreprenad hosten 2014
Byggstart varen 2015
Evakuering av hyresgister under 2105 och 2016
Aterinvigning 2017
Projektavsiut 2017
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Organisation

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

Ekonomi

Fastighetskontoret har upprittat intikiskalkyler utiftin beriiknade
preliminira intdkter och kostnader bade for upprustningsalternativet
och utvecklingsalternativet.

Den sammanlagda planesingskostnaden fram till ett genomftrande-
beslut under varen 2014 beddms uppga till 15 mnke. I detta ingdr
projektering av evakueringspaviljongerna.

Upprustningsalternativ
Investeringskostnaderna for upprustningsalternativet beddms uppga
till 464 mnkr.

Fastighetskontoret bedSmer att en investering av upprustnings-
alternativet inte dr 16nsam.

MNuvirdesanalysen for upprustningsalternativet med en investering
pA 464 mukr och en avskrivning pa 33 4r visar att projektet har ett
nuvirde pa -183,9 maokr och en projektavkastning pé -4,5 %. Se
bilaga 3.

Utvecklingsalternativet
Investeringskostnaderna f6r utvecklingsalternativet beddms uppgd
till 585 mnkr.

Faain
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Fastighetskontoret bedémer att investering av utvecklingsalterna-
tivet dr svagt 16nsam.

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

Skillnaden mellan upprustningsalternativet och utvecklingsalterna-
tivets investering ar 121 mnkr. Denna tilliggsinvestering ger enskilt
en avkastning p 9,8 % och innebir aft total avkastning Skar frén -
4,5 % i upprustningsalternativet till 5,3 % i utvecklingsalternativet.

Sammansiillning av kostnader, intdkter och avkastning
Upprustningsalt  Utvecklingsalt  Differens

Investeringskostnad 464 mnkr 585 mokr (21 mnkr
Hyresintikt (&r 1) 22,5 mnkr- 423mnkr 19,8 mnkr
[ Projektavkasining -4,5 % 5.3 % 2.8 %

Fastighetskontoret foreslar att utvecklingsalternativet dr det
projektalternativ som ska prioriteras, da det medfor en hégre
projektavkastning och en utveckling av fastigheterna, 1
fastighetskontorets lingsikiiga budgetplan finns cirka 260 mnkr for
en renovering (¢j utveckling) av Ostermalmshalien (Riddaren 3)
fsrdelat mellan &ren 2014 och 2017. Det férslag som kontoret nu
presenterar inneb#r en investering pa 440 mnkr (med utveckling)
under samma period. Fér Riddaren 13 (renovering, ej utveckling)
finns i fastighetskontorets 1dngsiktiga budgetram 100 makr for dren
2018 och 2019. I kontorets frslag 4r kosthaderna 145 mnkr (med
utveckling), Denna investering mdste i detta forslag ske under
satmina tidsperiod som Riddaren 3, det vill sdga mellan 2014 och
2017. Projektet kommer att innebéra en utékad ram.

Arbetet med hyresavtalen 4 omfattande varfor det bor pabrjas
redan nu. Avtalen kommer skrivas med frbehall om att erforderliga
politiska beslut fattas. Fastighetskontoret kommer paborja arbetet
med ait skriva nya hyresavtal samt evakueringsavtal med
hyresgisterna under histen 2013, Vid genomfSrandebeslutet, som
planeras till véren 2014, kommer fastighetskontoret kunna beskriva
statns i arbetet med avtalstecknandet.

Samrad
Trafikkontoret har inlett ett projekt som innebiir en fomyelse av den
del av Nybrogatan som ligger i direkt anslutning till Ostermalms
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saluball. Projektet omfattar bland annat ny markbeléiggning och
forstirkning av ging- och cykelstrak, Under utredningsskedet har
kontinuerliga méten genomfrts med trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret med anledning av ombyggnationen,
trafiksituationen och evakueringsldsningen.

Kontinuerliga informationsmten och enskilda méte har genomforts
med hyresgiisterna i saluhallen. Samrad har dven skett med
stadsbyggnadskontoret, stadsmuseum samt stadsledningskontoret
infor inriktningsbeslutet,

Miljdkonsekvenser
Renoveringen och byte av de tekniska instatlationerna komimer ge
minskad miljdpdverkan da de blir mer effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att {61ja fastighetskontorets miljopolicy och
Stockholms stads miljdprogram. Projektet kommer ocksd att
miljdcertifieras, firslagsvid genom Breeam. I genomfSrandebeslutet
kommer berdkningar p4 energibesparingar aft redovisas. [
kommande planeringsskede kommer arbetsmiljoriskerna vid
kommande rivaningar av installationer och eventuella byggnadsdelar
under entreprenadskedet att utredas.

Risker
De dvergripande projekiriskerna 4r:
s  Att beslut om godkinnande drar ut pa tiden vilket paverkar
tidplanen,
o Att eventuellt behov av detaljplan forsenar tidsplanen.
s Aft oviintade tekniska problem uppstér vid rivaing och
ombyggnation av denna dldre byggnad.

s Att skyddsforeskrifter kopplade till de kulturhistoriska viirdena
i fastigheten medfor att projektet drabbas av hégre kostnader

#r planerat och att vissa atgirder inte kan genomfdras,
o Att evakuering av hyresgisterna till Ostermalmstorg inte
ges tillstind alternativt att dess storlek begrénsas.

Plan for uppfdljning

Fastighetskontoret avser att terkomma till fastighetsnimnden och
kommunfullmiktige med forslag till genomfSrandebeslut under
varen 2014.

Kontorets analys
Ostermalmshallen #ir i s4 pass daligt skick att den utan &tgirder
inom ett par &r sannolikt behtver stingas. FramfSrallt & det killaren
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med dess tillagningskak som bland annat infe uppfyller dagens krav
pé ventilation. Vetksamheterna i hallen har vuxit och utvecklats i en
takt som hallens fysiska fSrutsattningar inte klarat av. Omklddnings-
rammen ir fr f3. Tillgdngligheten #r otillfredsstillande, sérskilt i
gatuhusen dér butiker och restauranger finns i flera plan. Brand-
skyddet beh8ver frbittras, Hissarna uppfyller inte dagens krav.

Riddaren 13 4r #ven i den i déligt skick, Ventilation saknas och
gardsbjilklaget licker. Fastigheten har ocksd en hog vakansgrad,
bland annat pa grund av korta hyresavial till f5ljd av den forvintade
ombyggnationen.

Fastighetskontoret fSrordar att utvecklingsalternativet genomftrs for
ati:

o  Stkra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges friimsta handelsplatsen fr mat och
matupplevelser.

» Mojliggbra ati i stort seit dterskapa den ursprungliga
stjdrnformiga planldsningen fran 1888, vilket forbittrar
tillgiingligheten samt har sivil antikvariska som
kommersielia viirden.

o Trots en hiigre investering innebir utvecklingsalternativet
ett [6nsamt projekt.

¢ Saluhallen och dess omgivning utvecklas och viialiseras
genom nya gingstrak och nya kommersiella ytor som
méjliggér fler handlare i hallen och nya koncept 1 Riddaren
13.

[ bada alternativen behdver hyresgisterna evakueras, darfor &r det
vid detta tillfille limpligt aft genomfra en stdrre investering och ta
ett helhetsgrepp néir de fysiska majligheterna ges. Saluballen
bygedes 1388 och har endast renoverats sporadiskt sedan dess.

Slut




