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Sammanfattning

Kommunstyrelsen har begért yttrande fran bland andra Ostermalms stads-
delsndmnd med anledning av fastighets- namndens inriktningsbeslut for
upprustning och utveckling av Ostermalmshallen.

Ostermalmshallen, det vill saga fastigheten Riddaren 3, r i stort behov av
en genomgripande upprustning och utveckling. Stockholms stad dger &ven
Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13, pa Nybrogatan. Riddaren
13 innehaller kontor, butiker, silversmed samt en boende. Denna fastighet
ar ocksa i behov av generell upprustning och modernisering. Projektets vi-
sion &r att sakerstalla och vidareutveckla Ostermalmshallens position som
en matdestination med en betydande roll for Stockholm, Sverige och Skan-
dinavien.

| remissen presenteras tva alternativ; upprustningsalternativet och utveck-
lingsalternativet. | utredningen har basta méjliga utveckling av Oster-
malmstorg, befintliga byggnader i kvarteret samt angransande gator och
fastigheter efterstravats. Bada alternativen tar hansyn till kommersiell ut-
hyrbarhet, investerings-kostnad, byggnadsvard, myndighetskrav, logistik,
arbetsmiljo, korsande trafik samt trafikkontorets pagaende uppgradering av
Nybrogatan.

Fastighetskontoret forordar att utvecklingsalternativet genomfors. Alterna-
tivet innebar att den ursprungliga stjarnformiga planlésningen fran 1888
aterskapas, nagot som bade forbattrar tillganglighet och har savél antikva-
riska som kommersiella varden. Saluhallen och dess omgivning vitaliserar
ocksa genom nya gangstrak och kommersiella ytor, vilket mojliggor for
fler handlare i hallen och nya koncept i Riddaren 13.

Forvaltningen ar positiv till en upprustning och utveckling av Ostermalms-
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hallen enligt utvecklingsalternativet. Forslaget bidrar till att uppna Prome-
nadsstadens mal om att skapa trygga och mangsidiga motesplatser och
strak i hela stadens amt 6ka mangfalden av lokaler och offentliga miljéer
for kultur och upplevelser.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har begért yttrande fran bland andra Ostermalms stads-
delsndmnd med anledning av fastighets- ndmndens inriktningsbeslut for
upprustning och utveckling av Ostermalmshallen. Yttrandet ska vara
kommunstyrelsen tillnanda senast den 30 oktober 2013. Arendet hanteras
med omedelbar justering.

Arendet

Ostermalms saluhall &r en institution i Stockholm. En plats for matgladje i
historisk miljo, som sedan 1888 erbjuder forstklassiga ravaror och mat fran
svenska och internationella kok. Ostermalmshallen, det vill saga fastighe-
ten Riddaren 3, ar i stort behov av en genomgripande upprustning och ut-
veckling. Saluhallen ger i nulaget dessutom ett arligt underskott. Stock-
holms stad &ger dven Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13, pa
Nybrogatan. Riddaren 13 innehaller kontor, butiker, silversmed samt en
boende. Denna fastighet ar ocksa i behov av generell upprustning och mo-
dernisering.

Utvecklingen av Ostermalmshallen ingér i en omfattande forbéattring av
omgivande gator och torg i omradet samt ar en del av stadens 6vergripande
satsningen Vision 2030.

Projektets vision ar att sikerstélla och vidareutveckla Ostermalmshallens
position som en matdestination med en betydande roll for Stockholm, Sve-
rige och Skandinavien. Hallen ska erbjuda en akta matupplevelse som star
for inspiration, kvalitet och kulinariskt expertkunnande.

Fastighetskontoret har i sin utredning tagit fram tva projektalternativ; ett
upprustningsalternativ och ett utvecklingsalternativ. De bada alternativen
tar hansyn till kommersiell uthyrbarhet, investeringskostnad, byggnads-
vard, myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo, korsande trafik samt trafik-
kontorets pagaende uppgradering av Nybrogatan. Basta mojliga utveckling
av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i kvarteret Riddaren 3 och 13
samt angransande gator och fastigheter efterstravas. Nedan beskrivs de tva
alternativen.

Upprustningsalternativet - Riddaren 3 (Ostermalmshallen)
Upprustningsalternativet syftar till att med minsta mojliga investering
astadkomma noédvandig upprustning och en effektivisering av befintliga
ytor. Konceptet Ostermalms saluhall utvecklas endast kring salustanden. |
detta alternativ kommer hallen att behalla sina befintliga forséljningsstal-
len, cirka 30 stycken varav flertalet har anknytning till mat. Miljon inne i
hallen ska behalla sin varma och gemytliga atmosfar samtidigt som man



Stockholms
stad

Sida 3 (7)

ska astadkomma en storre enhetlighet genom gemensamma riktlinjer for
skyltning och belysning av standen. Det nuvarande konceptet behallas men
utvecklas och forstarkas genom okad tillganglighet och sékerhet bland
annat genom att transporterna framfor huvudentrén forsvinner, gangarna i
hallen gors bredare och tillgangliga, kallaren anpassas till dagens verksam-
heter.

Arkitektur och antikvariska varden

Det arkitektoniska konceptet i upprustningsalternativet innebar framst att
genomfdra en upprustning och modernisering av de tekniska installatio-
nerna och funktionerna i hallen. Konceptet innebér dven att byggnaden
aterstalls till sitt ursprungliga utseende. Inom ramen for projektet har en
antikvarisk forstudie genomforts samt I6pande konsekvensanalyser. FOr-
studien visar pa att det ar av kulturhistorisk vikt att i sa stor man som moj-
ligt lyfta fram den ursprungliga arkitekturen i saluhallen fran 1888. Ut-
byggnaden fran 1912 i hallens syddstra del kommer att bevaras och plane-
ringen av forsaljningsstanden kvarstar. Pa samma satt kvarstar samtliga be-
fintliga funktioner i hallen sasom farrad och diskrum. Saluhallen skulle
tjana pa att den ursprungliga plan-lésningen aterstalls sa langt det ar moj-
ligt, men i upprustnings-alternativet — med dess syfte att genomftra minsta
mojliga investering for att astadkomma nédvandig upprustning — ar det in-
te forsvarbart med hénsyn till kostnaden.

Logistik

Idag har Ostermalmshallen en logistiklésning som ar otillborlig. For att
undvika att lossning av varor sker pa samma yta som den storsta mangden
kunder kommer in, har fastighetskontoret utrett alternativa inlastningsvé-
gar som sarskiljer kunder och gods. | upprustningsalternativet aterstalls hu-
vudentréns tydliga roll i stadsbilden genom att 6ppna upp platsen framfor
entrén och frigora den fran fordonstrafik och darmed férstarka kopplingen
till Ostermalmstorg.

Sophantering

Idag transporterar de flesta handlare/restauratorer sitt avfall genom att flera
ganger dagligen sléapa sina sackar till uppsamlingskarlen i det gemensam-
ma avfallsutrymmet. Utrymmet fér sophantering ligger otillgangligt med
placering langt bort fran verksamheten. Matavfall hanteras maskinellt via
ett vakuumsystem som leder till en avfallskvarn. Den befintliga avfalls-
kvarnen har stora problem med driftsstopp.

Renhallningsfordonen hamtar samtliga fraktioner vid Nybrogatan. | upp-
rustningsalternativet foreslas att ett sopsugssystem installeras och att kapa-
citeten pa den befintliga avfallskvarnen liksom miljostationen okas.

Energi och milj6

| den kommande planeringen ska effektiva I6sningar (for véarme, kyla, ven-
tilation, matlagning m.m.) tas fram for att hitta ett yt- och energieffektivt
system for att minska miljopaverkan.
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Tillganglighet

Projektet kommer forbattra tillgangligheten i byggnaden. Hela den publika
delen i saluhallen kommer att goras tillganglig. Huvud-entrén kommer
fortsatt vara den tillgangliga entrén till saluhallen. Gangarna inne i sjalva
saluhallen kommer att géras bredare och rensas upp fran varor och dylikt.
Vidare kommer toaletter, bade for besokare och personal goras tillgangliga
samt aven omkladnings-utrymmen for personal.

Till foljd av att byggnaden ar blaklassad &r det svarare att klara tillganglig-
heten i de butiker och restauranger som ligger med entré direkt fran gatan.
Atgarder som kraver ingrepp i fasad ar komplicerade ur antikvarisk syn-
punkt. De lokaler som bedrivs i fler plan i gatuhusen kommer att bli till-
gangliga atminstone i gatuplan. I vilken utstrackning dessa butiker och res-
tauranger fullt ut kommer att kunna goras tillgangliga, samt med vilka at-
gérder, ska infér genomforandebeslutet utredas vidare.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt dar
Nybrogatan ska géras om till gagata. Nybrogatans nya utseende med niva-
er och lutning kommer efter dialog ta hansyn till Riddaren 3:s befintliga
butiks- och restaurangytor i gatuhusen langs med Nybrogatan.

Upprustningsalternativet Riddaren 13 (saluhallens grann-
hus pa Nybrogatan)

Upprustningsalternativet syftar till att med minsta méjliga insats astad-
komma nodvéandig upprustning. Inga forandringar sker i koncept eller an-
vandning.

Arkitektur och antikvariska varden

Byggnadens tidstypiska karaktéar ska bevaras samtidigt som den moderni-
seras och rustas upp. Forslaget tar ocksa hansyn till att bevara sérskilt
skyddsvarda element. | Riddaren 13 ar det entrén i jugendstil pa Nybroga-
tan 27 som ar sérskilt viktig att bevara.

Tillganglighet
Projektet kommer forbattra tillgangligheten i byggnaden. Ytterligare trapp-
hus kommer goras tillgangliga.

Utvecklingsalternativet - Riddaren 3 och 13
| utvecklingsalternativet ingar upprustningsalternativet fullt ut med nedan
beskrivna tillagg.

Syftet med utvecklingsalternativet ar att lata de traditionella verksamheter-
na utvecklas genom ett forbéattrat utbud och goéra det mojligt for fastighets-
kontoret att dterta ytor som i enlighet med den ursprungliga situationspla-
nen fran 1888 nyttjats for handel men som idag anvands for andra dnda-
mal, och som efter ombyggnader med aren reducerat den originala han-
delsytan. Forslaget foreslar ocksa en disposition av de ytor som frigérs for
att ge utrymme at en storre kommersiell I16nsamhet i Riddaren 13.
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Alternativet skapar plats for drygt 45 forséljningsstéllen, det vill sdga cirka
15 fler handlare an i upprustningsalternativet. | utvecklingsalternativet fo-
reslas att Riddaren 3 och Riddaren 13 binds samman. Riddaren 13 ska ut-
gora forlangning av hallen och préaglas av en verksamhet som har maten i
centrum. Genom att 6ppna upp for ett horisontellt fléde blir det en sam-
manhdangande enhet. Langst in i hallen binds de samman med stora 6pp-
ningar. | Riddaren 13 foreslas att den befintliga passagen fran Nybrogatan
blir den nya gatuentrén som &r tankt att leda till tva glasade innergardar
med omgivande restaurangverksamhet. Den tidigare 6ppna innergarden far
ett nytt glasat tak, hogt 6ver entréplanet som forvandlar garden till inom-
husmiljo, och kan fyllas med aktivitet under bade sommar och vinterhalva-
ret. En diversifierad restaurangverksamhet tar plats pa entréplanet; ett kok
med servering pa garden, omgivet av ett antal mindre kok och barer.

Arkitektur och antikvariska varden

Utvecklingsforslaget baseras pa upprustningsalternativet dar de traditionel-
la vardena bevaras men ocksa utvecklar Ostermalmshallens koncept gen-
om en utvidgning till Riddaren 13 for tillskapande av ny kommersiell yta,
dar antalet akttrer utdkas avsevart och diversifieringen av varor forstarks.
Interidren inne i sjalva hallen har genom aren forandrats av ombyggnatio-
ner, nagot som till stor del har forsamrat bade det estetiska vérdet och ge-
nomstromningen av kunder och besokare. Det ar aven av kulturhistorisk
vikt att i s& stor man som mojligt forsoka lyfta fram den ursprungliga arki-
tekturen i saluhallen. Utvecklings- alternativet foreslar darfor att den ur-
sprungliga stjarnformiga planlésningen fran 1888 aterskapas, vilket skulle
forbattra tillgangligheten saval som de antikvariska och kommersiella vér-
dena. Utbyggnaden fran 1912 i hallens sydostra del kommer att utredas.

| den kommande planeringen kommer fastighetskontoret att utreda mojlig-
heterna till att bygga balkonger ovanfor viss del av den yttre kransen av sa-
lustand. Dessa balkonger skulle hora till restaurangerna inne i gatuhusen.
Balkongerna skulle ligga indragna fran standens kron och pé avstand fran
taken. Réckena blir helt genomsiktliga for att restauranggésterna ska kunna
dverblicka kommersen nere i hallen och se vackert presenterade matvaror i
standen.

Entrén mot Nybrogatan till Riddaren 13 blir en ny klimatskyddad entrépas-
sage till innergarden. Stora fonsterdppningar tas upp mot den intilliggande
butikslokalen. Den tidigare 6ppna innergarden far ett nytt tak hogt dver
entréplanet som forvandlar garden till inomhusmiljé. En ny trappa och en
rulltrappa skapar forbindelse direkt in till saluhallen som &r 6ppen under
dagtid.

Evakuering

De atgarder som kravs i bade upprustningsalternativet och i utvecklingsal-
ternativet dr sa pass omfattande att fastighetskontoret bedomer att det &r
omojligt for hyresgésterna att fortsétta bedriva sin verksamhet i saluhallen
under ombyggnationen. Paviljongerna foreslas uppforas pa Ostermalms-
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torg under tiden som ombyggnaden pagar. Malsattningen &r att samtliga
aktorer i byggnaden ska kunna fortsétta bedriva sin verksamhet. Evakue-
ringen beraknas paga i cirka 2 ar.

Tidsplan
Byggstart berdknas till varen 2015 och aterinvigning av den ombyggda
hallen till 2017.

Ekonomi

Fastighetskontoret har uppréttat intaktskalkyler utifran beraknade prelimi-
nara intakter och kostnader bade for upprustnings- alternativet och utveck-
lingsalternativet. Den sammanlagda planeringskostnaden fram till ett ge-
nomforandebeslut under varen 2014 bedéms uppga till 15 mnkr. | detta in-
gar projektering av evakueringspaviljongerna.

Upprustningsalternativ

Investeringskostnaderna for upprustningsalternativet bedéms uppga till
464 mnkr. Fastighetskontoret bedémer att en investering av upprustnings-
alternativet inte &r [l6nsam.

Utvecklingsalternativet

Investeringskostnaderna for utvecklingsalternativet bedoms uppga till 585
mnkr. Fastighetskontoret bedomer att investering av utvecklingsalternati-
vet &r svagt l6nsam.

Fastighetskontoret foreslar att utvecklingsalternativet ar det projektalterna-
tiv som ska prioriteras, da det medfor en hogre projektavkastning och en
utveckling av fastigheterna. | fastighets kontorets langsiktiga budgetplan
finns cirka 260 mnkr for en renovering (ej utveckling) av Ostermalmshal-
len (Riddaren 3) fordelat mellan aren 2014 och 2017. Det forslag som kon-
toret nu presenterar innebar en investering pa 440 mnkr (med utveckling)
under samma period. FOr Riddaren 13 (renovering, ej utveckling) finns i
fastighetskontorets langsiktiga budgetram 100 mnkr for aren 2018 och
2019. | kontorets forslag ar kostnaderna 145 mnkr (med utveckling),

Denna investering maste i detta forslag ske under samma tidsperiod som
Riddaren 3, det vill siga mellan 2014 och 2017. Projektet kommer att in-
nebéra en utokad ram.

Samrad

Trafikkontoret har inlett ett projekt som innebdr en fornyelse av den del av
Nybrogatan som ligger i direkt anslutning till Ostermalms saluhall. Projek-
tet omfattar bland annat ny markbeldggning och férstarkning av gang- och
cykelstrak. Under utredningsskedet har kontinuerliga méten genomforts
med trafikkontoret och stadsbyggnadskontoret med anledning av ombygg-
nationen, trafiksituationen och evakueringslésningen.

Kontinuerliga informationsmoten och enskilda moéte har genomférts med
hyresgasterna i saluhallen. Samrad har dven skett med stadsbyggnadskon-
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toret, stadsmuseum samt stadsledningskontoret infor inriktningsbeslutet.

Miljokonsekvenser

Renoveringen och byte av de tekniska installationerna kommer ge minskad
miljopaverkan da de blir mer effektiva ur energisynpunkt. Projektet kom-
mer att folja fastighetskontorets miljépolicy och Stockholms stads miljé-
program. Projektet kommer ocksa att miljocertifieras, forslagsvis genom
certifieringsmodellen Breeam.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom parkmiljéavdelningen norra innerstaden.

Forvaltningens synpunkter

Stadsdelsforvaltningen ar positiv till en upprustning och utveckling av Os-
termalmshallen enligt utvecklingsalternativet. Forslaget bidrar till att upp-
na Promenadsstadens mal om att skapa trygga och mangsidiga motesplat-
ser och strak i hela stadensamt 6ka mangfalden av lokaler och offentliga
miljoer for kultur och upplevelser.

Forvaltningen vill betona vikten samordning av pagaende projekt kring
Ostermalmstorg under evakueringstiden.

Bilagor
Remiss fran Kommunstyrelsen



