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§ 10

Upprustning och utveckling av Ostermalmshallen. Invikiningsheslut
Dnr 2.1.1-255/2013 ‘

For bilaga 1 och 2 géiller sekretess
Sekretess enfigt kap 19 §§ 1 och 3 Offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
Stockholms stads fastighetsnémnd

Beslut
Fastighetsndmnden beslutar enligt fastighetskontorets forslag:

1 Fastighetsnimnden godkéinner forslag till inriktningsbeshut giillande
utvecklingsalternativet for fastigheten Riddaren 3 (Ostermalmshallen) och
Riddaren 13 och beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att ta fram underlag
for genomfrandebesiut till en beddmd planeringskostnad om 15 miljoner
kronor, under frutsiittning att kommunfullmiktige beslatar enligt nedan.

2 Fastighetsndmnden begiir att kommunfullmiktige beslutar om inriktning for
projektet i enlighet med fastighetskontorets tjinsteutlatande.

3 Fastighetsnimnden anméiler beslutet till stadsbyggnadsnimnden och
trafikndmnden.

Handlingar i drendet
Fastighetskontorets tjinsteutldtande frin den 3 juni 2013.

Ndmndens behandling av drendet

Framlagda férslag till beslut
Néimnden foreslar {se beslutet).

Beslutsgang
OrdfSranden Madeleine Sjostedt (FP) finner att n#mnden beslutar enligt
fastighetskontorets forslag, o

Vid protokollet
“Bva Olofsson

Rétt utdraget intygar:




Marie Dowald
08-508 270 74
marie.dowald@stockhoim.se
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Till
Fastighetsnamnden 2013-08-27

Upprustning och utveckling av

Ostermalmshallen
[nriktningsbeslut

Forslag till beslut

1, Fastighetsnimnden godkinner forslag till inriktningsbeslut
gillande utvecklingsalternativet for fastigheten Riddaren 3
(Ostermalmshallen) och Riddaren 13 och beslutar att ge
fastighetskontoret i uppdrag att ta fram underlag fér
genomftrandebeslut till en beddmd planeringskostnad om 13
miljoner kronor, under férutsitining av kommunfullmaktiges-
beslut-enligt nedan.

2. Fastighetsnimnden begir att kommunfullméktige beslutar om
inrikining f6r projekfet i enlighet med fastighetskontorets frslag
i defta tjansteutfatande.

3. TFastighetsnimnden anméiler beslutet till stadsbyggnadsndmnden
och trafiknimnden.

Juan Cogovi-Mena
Forvaliningschef

b A
Pontus Werlinder
Avdelningschef

Bilaga 1; Bilaga 1

Bilaga 2: Bilaga2

Bilaga 3: Investeringskalkyl upprustningsalternativet
Bilaga 4: Investeringskalkyl utveckiingsalternativet
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Sammanfattning

Stadens fastighet Riddaren 3, Ostermalmshallen, dr i stort
behov av en genomgripande upprustning och utveckling. Saluhallen
4r 158 daligt skick att den utan dtgiirder inorn etf par ar sannolikt
behdver stingas. Satuballen ger 1 nuliiget dessutom ett arligt
underskott.

Staden Ager #iven Ostermahnshallens grannfastighet, Riddaren 13 pa _
Nybrogatan, Fastigheten innehaller kontor, butiker, en silversmed (
samt en boende. Ocksa denna fastighet &r i daligt skick. Fastigheten

har dven en hog vakansgrad pa grund av korta hyresavtal till folid av

den forvintade ombyggnationen.

Fastighetskontoret har i en gemensam utredning nu sett Sver de tva
fastigheterna och tagit fram tva projekialternativ; upprustnings-
alternativet och utvecklingsalternativet. 1 utredningen har biista
méiliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret samt angrinsande gator och fastigheter eftersiviivats. Bada
alternativen tar hiinsyn till kommersiell uthyrbarhet, investerings-
kostnad, byggnadsvérd, myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo,
korsande trafik samt trafikkontorets pagéende uppgradering av
Nybrogatan,

For att sakra Ostermatmshallens framtida position som en av
Sveriges fifimsta handelsplatser for mat och matupplevelser férordar
fastighetskontoret att utvecklingsalternativet genomfdrs. Alterna-
tivet innebiir att den ursprungliga stjirnformiga planldsningen frén
1888 Aterskapas, ndgot som béde forbittrar tillgingiighet och har
sévill antilevariska som kommersiella virden. Saluhallen och dess
omgivning vitaliserar ocksd genom nya gangstrik och kommersiella (
yior, vilket méjliggsr for fler handlare 1 hallen och nya koneept i

Riddaren 13. Trots en higre investering genererar alternativet

dessutom 16nsamhet,

Investeringskostnaderna fir upprustningsalternativet bedéms till
464 mnkr och for utvecklingsalternativet till 585 mnkr,

Fastighetskontoret foreslar i detia fjansteirende att niimnden
godkinner 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 beddmd planeringskostnad om 15 miljoner kronor,

N
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Bakgrund

Ostermalms saluhall 4r en institution i Stockholm; en plats foir
matglidje i historisk milj8; som sedan 1888 erbjuder forstklassiga
révaror och mat frin svenska och internationella kok. 1
Ostermalmshallen inspireras stockholmare och turister frén nér och
fjdrran av mat n#r den #r som bist,

Ostermalmshallen, det vili séiga fastigheten Riddaren 3, #r i stort
behov av en genomgripande upprustning och utveckling. De
tekniska installationerna #r uitjinta, kiillaren &r ett akut problem, det
saknas omklddningsutrymmen, personaltoaletter och fungerande
ventilationssystem. Lager-, varumottagnings-, personal- och
kontorsutrymmen r ocksd otillrickliga och kundtoaletter och
varuhissar behdver rustas upp och kompletteras, Brand- och
utrymmesfunktioner #r i stort behov av forbittring och sophan-
teringen har stora brister, Saluhallen ger I nuliget dessutom etf &rligt
underskott,

Stockholms stad #ger fven Ostermalmshallens grannfastighet,
Riddaren 13, pd Nybrogatan. Riddaren 13 innehélier kontor, butiker,
silversmed samt en boende, Denna fastighet #r ocksd 1 behov av
gonerell upprustning och modernisering. Kontoret har dérfor i en
gemensam utredning tillsammans med saluhallen, seit &ver
Riddaren 13 for foradling och mojligheter till samnyttjande av ytor
for till exempel k&k, forrad och sophantering.

Den 15 december 2009 togs utredningsbestutet "Utveckling och
upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms salvhall” i
fastighetsndmnden. Utredningsarbetets omfattning hade infor fram-
tagandet av utredningsbeslutet 2009 underskattats. Darfor fattades ett
reviderat utredningsbeslut i fastighetsnimnden 2012-11-20 dér
fastighetskontoret bedémde att kostnaderna for ett sddant besluts-
underlag skulle uppga till ytterligare 3 mnkr, I den fortsatta
utredningen skulle alternativa storlekar pé projektet/investeringen tas
fram, samt att utredningar gillande sirategiska frigor sdsom in- och
utlastning, sophantering och uppfyllande av gillande myndighetskrav
skulle fardigstéllas.

Mal och syfte |

Utvecklingen av Ostermalmshallen jngar i en omfattande forbatiring
av omgivande gator och torg i omrédet samt &r en del av stadens
Bvergripande satsningen Vision 2030. Projektet ligger ocksa 1 linje
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med regeringens initiativ Sverige — det nya matlandet, vars
malsitming dr att Sverige ska bli det frimsta matlandet 1 Buropa
samtidigt som 8kad tillvéixt och sysselsdttning skapas.

Projektets vision #r att siikerstilla och vidareutveckla
Ostermalmshallens position som en matdestination med en
betydande roll fiir Stockholm, Sverige och Skandinavien. Hallen ska
erbjuda en dkta matupplevelse som stér fr inspiration, kvalitet och
kufinariskt expertkunnande.

Projektet har filjande mal;

o Ostermalmshallen ska uppfytla aktuella och kéinda framtida
myndighetskrav: BBR (Boverkets byggregler),
arbetsmiljokrav enligt AFS (Arbstsmiljdverkets
forfattningssamling), livsmedelshantering samt energi- och
miljskrav.

o Tillgingligheten ska forbittras.

e RBrandsikerhets- och utrymmesfunktioner ska forbéttras.

o Med nya energisnila installationer ska energidtgéngen och
den [angsiktiga miljopaverkan minskas.

e Kulturvirden ska bevaras och det kommersiella konceptet
ska utvecklas.

s  Brist pd lager- och personalutrymmen ska dtg#rdas,

o Frigtra huvudentrén frin transporter i syfte att Ska
sikerheten.

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

s  Sophanteringen ska rationaliseras med nya och forbittrade
tekniska system samt bittre planerade ytor, som ger
utrymme fOr en uitkning av nuvarande verksamheter.

s Foruisitiningar ska skapas for okad yteffektivitet och

produktivitet.
s Fastigheterna ska ge eit positivt resultat (idag tir de
olénsamma),

s For att mojligbra fortsatt handeln under ombyggnaden ska
handlarna i saluhallen evakueras till provisoriska
paviljonger. Forslagsvis till Ostermalmstorg men andra
15sningar ses Sver.

Atgirder

Fastighetskontoret har i sin utredning fagit fram tva
projektalternativ; ett upprustningsaliernativ och ett
utvecklingsalternativ, De bada alternativen tar hiinsyn till

N
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kommersiell uthyrbarhet, investeringskostnad, byggnadsvard,
myndighetskrav, logistik, arbetsmilj6, korsande trafik samt
trafikkontorets pdgdende uppgradering av Nybrogatan. Bésta
majliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret Riddaren 3 och 13 samt angrénsande gator och fastigheter
efterstriivas. Nedan beskrivs de tvi alternativen.

Upprustningsalternativet - Riddaren 3 (Ostermalmshallen)
Kommersiellt koncept

Upprustningsaliernativet syftar till att med minsta mdjliga
investering dstadkomma nidviindig upprustning och en
effektivisering av befintliga ytor. Konceptet Ostermalms saluhall
utvecklas endast kring salustinden. I detia alternativ kommer hallen
att behalla sina befintliga forsdljningsstéllen, cirka 30 stycken varav
flertalet har anknytning till mat. Miljén inne i hallen ska behalla sin
varma och gemytliga atmosfir samtidigt som man ska dstadkomma
en stéire enhetlighet genom gemensamma riktlinjer for skyltning
och belysning av stinden.

Flodet av kunder inne i hallen 4r i dagslsiget inte optimalt for
handlarna. Kundflgdet blockeras av utbyggnaden som tillkom 1912
samt atervandsgrinder och utstickande diskar och bord. Méls#tt-
ningen i upprustningsalternativet 4r att befintliga passager mellan
standen-ska vara fria sa att kunder och bestkare, inklusive rullstols-
burna, lattare ska kunna r6ra sig i saluhallen. Gangarna ska uppfylla
tillginglighetskraven. Varor och serveringsbord ska placeras pa for
dem avsedd yta.

2010 genomfordes en kundunderstkning i hallen. Den visade att
kunderna & mycket ndjda med hallen, s manga som en tredjedel av
de tillfrigade tycker inte att det finng ndgot som &r déaligt med
Ostermalmshallen. Det som upplevs som det bésta med Oster-
malmshallen dr utbudet, miljén och kvaliteten p& varorna. Bortsett
frin en liten grupp som stiger att de saknar ett systembolag, séiger
niira 70 % sig inte sakna ndgonting i hallen, Det som upplevs som
negativt &r framforallt att det &y dyrt, tringt och inte tilirickligt bra
Sppeitider. Darfor ska det nuvarande konceptet behélias men
utvecklas och forstirkas genom tkad tillgénglighet och sikerhet
bland annat genom att transporterna framfor huvudentrén
forsvinner, gdngarna i hallen gors bredare och tillgingliga, killlaren
anpassas till dagens verksamheter. Arbetsmiljon blir ddrigenom
bittre f8r handlarna samtidigt som de nya ytskikten och renoverade
stnden kommer att haja kundernas upplevelse i och av hallen.
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Arkitektur och antikvariska virden

Arkitekier for saluhallens upprustning 4r Tengboms AB som
handlats upp genom Sppen upphandling, Det arkitektoniska
konceptet i upprustningsalternativet innebér frimst att genomfdra en
upprustning och modernisering av de tekniska installationerna och
funktionerna i hallen. Konceptet innebir dven att byggnaden
aterstills till sitt ursprungliga utseende, P4 S4 sttt kommer
byggnadens tidstypiska karaktdr och traditionella vétden att bevaras,
Bygegnadens forhallande till Ostermalmstorg fortydligas. Huvud-
entrén skyms inte lingre av transportbilar (se avsnittet om logistik)
och sammanbinds bokstavligen med torget néir dess granit-
beldggning [Gper dnda fram till Ostermalmshaliens fasad.

Inom ramen o1 projektet har en antikvarisk forstudie genomftrts
samt 10pande konsekvensanalyser. Forstudien visar pd att det &r av
kulturhistorisk vikt att i sA stor man som mdjligt lyfta fram den
wsprungliga ackitekturen i saluhallen frin 1888. Standens trdfriser
kommer bevaras och restaureras, Originalfargsitining efterstrivas,
till exempel pd gjntjiitnspelarna som bir upp hallens tak och de
rundbigade fonstren. De dverméalade citaten som fanns i flt ovanfor
fonstren tas fram, liksom originalkulSren pa viggarna. Enirén lingst
ner pd Humlegérdsgatan kommer att dterstéllas. Forslaget tar ocksd
hinsyn till att bevara siirskilt skyddsvirda element, sisom exempel-
vis det snidade trapphuset kring spiraltrappan. '

Utbyggnaden frén 1912 i hallens syddstra del kommer att bevaras
och planeringen av forsiliningsstanden kvarstir, P4 samma sétt
kvarstér samtliga befintliga funktioner i hallen sisom f6trad och
diskrum. Saluhallen skulle tjina pa att den ursprungliga plan-
16sningen Aterstills s langt det dir mdjligt, men i upprostaings-
alternativet — med dess syfte att genomfdra minsta méjliga
investering f8r att dstadkomma nédvindig upprustning — 4r det inte
forsvarbart med hinsyn till kostnaden,

Logistik

Idag har Ostermalinshallen en logistiklésning som #r otiltbérlig,
Hundratals leverantsrer angdr fastigheten och stora méngder gods
lossas vid de tre lastplatser som #r beligna utanfor huvudentrén i
hornet Humlegérdsgatan — Nybrogatan, Lastplatserna #r oftast follt
utnyttjads fr&n tidig morgon tifl sen eftermiddag, med langa
vintetider som foljd.

For att lossa mdste foraren backa in pé lastplatsen som passeras av
fotghingare. Under hogsisong 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 Jossning av varor sker pa samma yta som den
storsta mingden kunder kommer in, nigot som skapar stora risker
for olyckor, har fastighetskontoret uirett aliernativa inlastningsviigar-
som strskiljer kunder och gods. T upprustningsalternativet dterstills
huvudentréns tydliga roll i stadsbilden genom att ppna upp platsen
framfor entrén och frigdra den fran fordonstrafik och dérmed
forstirka kopplingen till Ostermalmstorg. I forslaget flyttas samtliga
stora varuleveranser till [everansenirén pd Nybrogatan 29, Befintlig
lastzon pa Humlegardsgatan behalls. Fastighetskontoret kommer i
den fortsatta planeringen #ven se Sver mojligheter till samlastning
av varor, vilket visentligt skulle minska antalet transporter till
fastigheten.

Sophantering

Idag transporterar de flesta handlare/restauratorer sitt avfall genom
att flera ginger dagligen slipa sina sickar till uppsamlingskérlen i
det gemensamma avfallsutrymmet. Utrymmet f6r sophantering
ligger otiligingligt med placering langt bort frdn verksambheten.
Soprummet har alla nddvindiga fanktioner, men det r ett trdngt och
langsmalt wirymme, vilket bland annat gor att sopkéirlen & mindre
#n de skulle behéva vara.

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

Renhallningsfordonen hiimtar samtliga fraktioner vid Nybrogatan. 1
dagsliget 4r flera olika firmor anlitade for att fransportera bort
avfallet, beroende pa vilka avfallsfraktioner de jobbar med. Med
anledning av att sophanteringen #r kraftigt underdimensionerad
medfor det ett stort antal transporter till och fréan byggnaden.
Tomningen av sopkérlen sker idag flera ginger per dag. Férutom en
stor méngd trafik gor antalet transporter att kostnaden for témning
#r betydande.

1 upprustningsalternativet freslas att eti sopsugssystem installeras
och att kapaciteten pi den befintliga avfallskvarnen liksom
miljdstationen Bkas. P4 sa sitt minskas antalet sophimtningar
visentligt, vilket resulterar i en kraftig reducering av trafiken till
hallen. Malet med ovan nidmnda tgirder 4r att effektivisera flodet
av fransporter in och ut ur byggnaden samt att, tillsammans med en
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mer rationell disposition av tillgingliga utrymmen, generera liigre
driftskostnader. Den omfattande moderniseringen och upprust-
ningen kommer jamfSrt med idag att uppfylla arbetsmiljéverkets
krav for arbetsplatser bittre.

Det befintliga avfallskvarassystemet uppgraderas for att kunna ta
stérre fraktioner och for att motverka driftsstopp. En kvarn med
storre kapacitet och en stérre uppsamlingstank instaileras och
placeras i kiillaren, Tanken kan témmas med en slamsugningsbil
som kan angdra byggnaden. I forslaget kan allt organiskt avfall
samlas p& en och samma plats, vilket leder till fiirre hiimtningar men
ocksa viisentligt forbétirade hygieniska forhéllande, dé ett slutet
system minskar kontamineringsrisken. Aven arbetsbelastningen £y
personalen skulle minska, :

Ett sopsugssystem fangerar sd att avfallet liggs i inkast som
placeras pa strategiska platser i byggnaden. Inkasten #r anslutna till
forvaringstankar som 1 sin tor fr anslutna till ett underjordiskt
rorsystem, Avfallet samlas sedan i en sluten forvaringstank, under
markniva. Forslagsvis i k#illaren under innergarden pa Riddaren 13.
Lagringstanken toms av sugbilar frén en dockningsstation. Stationen
placeras s att sugbilen som hémtar ayfallet inte behtver kéra in pa
girden eller i direkt anstutning till fastigheten. Flera placeringar av
stationens ldge utreds. Sopsugssystemet tar hand om de volym-
missigt storsta fraktionerna. Beroende pa sopterminalens kapacitet
minskar antalet himtningar per vecka betydligt.

Miljéstationen, det vill siiga den yta som kriivs for Svriga fraktioner,
kommer fi en visentligt utékad yta jimfsrt med idag for att kunna
minska antalet himtningar avseviirt. Stdrre teturemballage och
varuvagnar retirneras med levererande fordon.

Energi och miljo

I den kommande planeringen ska effektiva l6sningar (for virme,
kyla, ventilation, matlagning m.m.) tas fram for aft hitta ett yt- och
energieffektivt system for att minska miljdpaverkan, Dessa
nytinkande 19sningar ska vara i samma framtidssyfiande anda som
den gjutjirnskonstruktion som anvindes nir huset byggdes och den
virmepumpsldsning som fastighetskontoret installerade 2012
tillsarnmans med Fortum. Virmepumpsldsningen gor att Sver-
skottsviirme frén kylmaskiner séljs till Fortums fjérrvirmendt, vilket
gOr att energin kan anvindas igen. Den fSreslagna renoveringen och
bytet av de tokniska installationerna kommer ge minskad miljé-
paverkan da de blir mer effektiva vr energisynpunkt genom bland

TN
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annat centralkyla, isolerade fonster och tak, nya styt och regler-
system, styrd belysning samt viirmeétervinning.

Fastighetskontoret har sedan &r 2010 drivit ett energiprojekt dir
kontorets byggnader har planlagts och omfattande dtgrder har
genomifBris for ait sinka byggnadernas energiftrbrukning och
miljopaverkan. Ostermalmshallen lag i bétjan av projektet med som
en prioriterad satsning, men d4 tidsplanen for energiprojektet och
saluhallens kommande ombyggnation inte verensstimda utgick
saluhallen ur energiprojektet. Inom ramen for energiprojektet
bedomde fastighetskontoret att 50 mnkr behdvde satsas pa
energidtgiirder i Ostermalmshalien, Dessa kostnader belastar idag
investeringskalkylen som redovisas under avsnittet ekonomi.

Projektet kommer ocksa att miljocertifieras, forslagsvis genom
Breeam,

Tillgeinglighet

Projektet kommer forbitira tillgingligheten i1 byggnaden. Hela den
publika delen i saluhallen kommer att gbras tillginglig, Huvud-
entrén kommer fortsatt vara den tillgingliga entrén till saluhallen.
Géngarna inne i sjilva saluhallen kommer att géras bredare och
rensas upp fidn varor och dylikt, Vidare kommer toaletter, bads for
besokare och personal géras tillgiingliga samt dven omklddnings-
utrymmen for personal.

Till f5ljd av aft byggnaden #r blaklassad &r dot svérare aft klara
tillgingligheten i de butiker och restauranger som ligger med entré
direkt frén gatan. Atgirder som kriver ingrepp i fasad dr kompli-
cerade ur antikvarisk synpunkt. De lokaler som bedrivs i fler plan i
gatuhusen kommer att bli tillgingliga dtminstone i gatuplan. I vilken
utstrickning dessa butiker och restauranger fullt ut kommer att
kunna goras tillgiingliga, samt med vilka atgirder, ska infor
genomftrandebesiutet utredas vidare.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt
dér Nybrogatan ska gtras om till gigata. Nybrogatans nya utseende
med nivaer och lutning kommer efter dialog ta hiinsyn till Riddaren
3:s befintliga butiks- och restaurangytor i gatuhusen lings med
Nybrogatan, Nybrogatan kan dock inte hidjas pa s sétt att samitliga
entréer blir fullt tillgingliga, Resterande &tgérder inom detta projekt
far genomforas inuti byggnaden och inne i lokalerna.



Tiansteutiatande Fastighetskontoret
Dnr2.1.1-266/2013 Utvecklingsavdelningen gggkh@l ms
Sida 10 (21)

Teknik och dvriga byggdtgdrder
hom byggnaden pa Riddaren 3 kommer f6ljande storre tekniska
tgdrder att genomforas;

s Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom ¢l,
ventilation, vatten och avlopp.

e Nya tekniska instailationer monteras.

e Nyakok installeras.

o Centratkyla installeras tifl kyldiskar.

o Killarbjilklaget forutsitts bytas ut till viss del.

¢ Saluhallens bjiilklag renoveras och den slitna
golvbeldggningen byts vt till ett nytt stengolv.

e Golvhojden i kitflaren och i saluhallsplanet jimnas ut for att
uppfylla regler om varutransporter och
arbetsmiljoforhallanden.

e  Finster byts ut mot isolerglas.

¢ Sopsugsanldggning installeras,

s Yiskikt atgirdas generellt.

o Dagsljusintagen behdlls och hallen fir en styrd
allménbelysning,

o  Saluhallsstdndens triisniderier renoveras.

s Originalfirgsitiningen inne i hallen 3erstills 1 mojligaste
mén.,

e Malning av gjutjiicnspelare.

@ Ursprunglig spiraltrappa renoveras.

s  Delvis nya entrépartier,

s Aterstillande av entrén pa Humlegardsgatan.

e Nya lagerytor.

o Nyit gemensamt pausrum med pentry pa Sversta plan for
tiflgAng till dagsljus och ger utblick dver hallen.

s Ikillarplan anordnas mer effektiva och hygiensiska
arbetsytor och omklddningsrum,

s Nya bestkstoaletter.

s Taketisoleras..

e Nya person- och transporthissar monteras.

s Nya effektiva sop- och miljérum.

Upprustningsalternativel Riddaren 13 (saluhallens grannhus pa
Nybrogatan)

Kommersiellf koncept

Upprustningsalternativet syftar till att med minsta mdjliga insats
astadkomma nédvindig upprustning. Inga foréindringar sker i
koncept eller anviindning,
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Arkitektur och antikvariska véirden

Byggnadens tidstypiska karaktér ska bevaras samtidigt som den
moderniseras och rustas upp. Forslaget tar ocksa hiinsyn till att
bevara sirskilt skyddsvirda element. I Riddaren 13 dr det entrén i
jugendstil pa Nybrogatan 27 som #r sérskilt viktig att bovara.

Logistik
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Sophantering
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Energi och miljo
Se upprustningsalternativet for Riddaren 3.

Tillgénglighet
Projektet kommer forbitira tillgingligheten i byggnaden. Ytterligare
trapphus kommer géras tillgingliga.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt
dédr Nybrogatan ska goras om till ghgata. Nybrogatans nya utscende
med niver och lutning kommer efter dialog ta hénsyn till Riddaren
3:s befintliga butiks- och restaurangytor i gatuhusen lings med
Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte hjas pa sa sitt att samtliga
entréer blir fullt tiligingliga. Resterande atgtirder inom detta projekt
far genomfiras inuti byggnaden och inne i lokalerna.

Teknik och dvriga byggdigdrder
Tnom byggnaden pa Riddaren 13 komuner foljande storre tekniska
atghrder att genomfdras:
e Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom ¢l,
ventilation, vatten och aviopp.
o Nya installationer monteras ink] mekanisk till och
frantuftsventilation,
s  Gardsbidfklag byts ut. Stora fuktskador &terfinns i kéllaren
pé grund av ottt bjilklag.
Renovering av killare,
Behallaren for sopsugsanliggning placeras i kiillaren.
Fénster byts ut mot isolerglas.
Nya yiskikt generellt,
Upprustning av befintliga trapphus.
e Ny miljostation.
o Delvis nya entrépartier.
¢ Ny personhiss monferas.

e © @ @

@
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Utvecklingsalternativet - Riddaren 3 och 13
Tutvecklingsalternativet ingar upprustningsalternativet fullt ut med
nedan beskrivna tilldgg,

Kommersiellt koncept

Syftet med utvecklingsalternativet #r att lata de traditionella
verksamheterna utvecklas genom ett forbatirat utbud och gira det
mdjligt for fastighetskontoret att aterta ytor som i enlighet med den
ursprungliga situationsplanen frin 1888 ayttjats for handel men som
idag anviinds for andra dndamadl, och som efter ombyggnader med
aren reducerat den originala handelsytan, Forslaget foreslér ocksé en
disposition av de yior som frigtrs for att ge utrymme 4t en strre
kommersiell 16nsambet { Riddaren 13.

Ostermalms saluhall &r ett centrum for matupplevelser. Fran bérjan
saldes hir endast rivaror av 108 olika kpmén, men med tiden har
hallen kommit att bli en plats didr maten ocksé kan konsumeras i
restauranger eller lings stdndens bardiskar. Det nya konceptet
innebiér ait aterigen Jata fSrsdliningen av ravaror bli den viktigaste
aktiviteten 1 den inre delen av hallen. Restaurangernas serveringar
med sittande bord flyttas ut till gatubusen i tva plan. Genom att fylla
hela byggnaden med verksamheter sorn antingen séljer eller serverar
mat virnar man om den funktion som priglat hallen dnda sedan
starten 1888, Alternativet skapar plats for drygt 45 forsiljnings-
stéllen, det vill stiga cirka 15 fler handlare 4n i upprustningsalterna-
tivet, Det kommer medfora ett fr hallen nytt kompletterande
sortiment,

Tutvecklingsalternativet forslas att Riddaren 3 och Riddaren 13
binds samman. Riddaren 13 ska utgra frléngning av hallen och
priglas av en verksamhet som har maten i centrum. Genom ait
Sppna upp for ett horisontellt fldde blir det en sammanhéngande
enhet, Langst in i hallen binds de samman med stora Gppningar.
Tydliga flodesriktningar tillsammans med tanga siktlinjer
underlittar orienteringen och bidrar till en positiv helhetsuppievelse.

En viktig del av konceptet A att det skapas ett flode av kunder och
bestkare tviirs igenom kvarteret frin Nybrogatan till
Humlegdrdsgatan och som #ven fungerar under kviillstid. Hallens
samtliga entréer kommer darfor att ses Sver, allt for att underliitta
flddet in och ut ur hallen. Restaurangerna i gatuplan mot
Nybrogatan och Humlegirdsgatan ges dagtid passager in till hallen
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och kan ha sena Sppettider. Hallen ger pa s sift liv &t Ostermalms-
torg under storre delen av dygnet.

Med ett nyit lastintag frigbrs huvudentrén och hallen upplevs som
en del av Ostermalmstorg. I Riddaren 13 foreslds att den befintliga
passagen frin Nybrogatan blir den nya gatuentrén som #r tinkt att
leda till tva glasade innergdrdar med omgivande restaurang-
verksamhet, Den tidigare ppna innergirden far eft nytt glasat tak,
hdgt dver entréplanet som frvandlar garden till inomhusmiljo, och
kan fyllas med aktivitet under bade sommar och vinterhalvaret.

En diversifierad restaurangvetksamhet tar plats pa enfréplanet; ett
&8k med servering pa gérden, omgivet av eit antal mindre kok och
barer, Hiir serveras och siljs bland annat glass, kaffe, pizza och
blommor. Restaurationen utgdr bide en egen destination och ett
komplement till saluhallen. Restanrangerna ska ses som en del av
saluhallen och genom tydliga kommunikationer blir den en del av
kundvarvet. '

Arkitektur och antikvariska vdrden

Utvecklingsforslaget baseras pa upprustningsalternativet diir de
traditionella vérdena bevaras men ocksé utvecklar
Ostermalmshallens koncept genom en utvidgning till Riddaren 13
for tillskapande av ny kommersiell yta, dir antalet akfrer utdkas
avseviirt och diversifieringen av varor forstéirks. Interidren inne i
sjilva hallen har genom &ren forindrats av ombyggnationer, nagot
som till stor del har forsimrat bide det estetiska viirdet och genom-
stromningen av kunder och besokare, Det &r dven av kulturhistorisk
vikt att i 54 stor mén som mdjligt fBrstka Iyfta fram den ursprung-
liga arkitekturen i saluhallen, Utvecklingsalternativet foreslar dérfor
att den ursprungliga stjéirnformiga planidsningen fran 1838 éter-
skapas, vilket skulle forbditra tillgingligheten savil som de
antikvariska och kommersiella viirdena, Utbyggnaden fran 19121
hallens syddstra del kommer att utredas. I dvrigt beaktas de
antikvariska viirdena pa samma sétt som i upprusiningsalternativet.
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Visionsbild

Inne i saluhallen méts bestkaren av breda och raka gangar mellan
frsiljningsstinden som till stor del terfatt den stjfirnformade

organisation de hade frdn b8rjan, se Bilaga 1. Hallen blir mex
lattoverskadlig och siktlinjerna tviirs igenom hallen 8ppnas upp. (
Léngre in i saluhallen ser man énda fran gatuentréerna ned till )
ghrdarna pa Riddaren 13. T den kommande planeringen kommer
fastighetskontoret att utreda méjligheterna till att bygga balkonger

ovanfdr viss del av den yttre kransen av salustdnd. Dessa balkonger (
skulle hora till restaurangerna inne i gatuhusen. Balkongerna skulle

ligga indragna frin stindens krén och pé avstand frén taken.

Réckena blir helt genomsiktliga for att restauranggiisterna ska kunna
Gverblicka kommersen nere i haflen och se vackert presentérade

matvaror i stdnden.

1den cenirala delen av hallen kommer det finnas m&jlighet till
barsitining kring sidnden. Det ska vara en inbjudande plats att vistas
pa, dir vimlet av kunder blandas med dem som vill &ta lunch eller
bara ta ndgot litet att dta eller dricka. Mittdelen blix en intensiv plats
omgiven av omsorgsfullt acrangerade matvaror som forhdjer
stémningen.
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Den omdanade fastigheten pa Riddaren 13 utgdr en kompletterande
del till den fornyade saluhallen. Tillsamians 8r de tva byggnaderna
tinkta att upplevas som en helhet. Dirmed forstirks Ostermalms
saluhalls framirddande position 1 Stockholm, bade som kultur-
byggnad och som den svenska matkulturens hégborg.

Entrén mot Nybrogatan till Riddaren 13 blir en ny klimatskyddad
entrépassage till innergirden. Stora fonsterdppningar tas upp mot
den intilliggande butikslokalen. Skyltning mot gatan och Jjuss#tt-
ning av passagen utfors for att ge ett vilkomnande intryck. Den
tidigare dppna innergarden far ett nytt fak hdgt ver entréplanct som
forvandlar garden till inomhusmilj8. Bn ny trappa och en rulltrappa
skapar forbindelse direkt in till saluhallen som &r Sppen under
dagtid. '

Den fore detta karamellfabrikens (Riddaren 13:s gardshus)
industriella karaktir bevaras och ger prigling &t en avskalad men
ind4 inbjudande, gardsmilid med inslag av grova material som stél,
betong och obehandlat tr4. I vAningarna uppéat iordningsstills
kontorslokaler i modetn standard. Alternativet innebér ocksé att
Riddaren 13, och eventuelit yiterligare intilliggande fastigheter,
inforlivas i hallen, se Bilaga 2. Tillsammans ska byggnadema
upplevas som en hethet,

Gérdens stora rymd fylls med Yjus och inslag av grénska.
Inomhustrad, ért- och vixtviggar bidrar ill en varm och frivsam
atmosfir, Det finns plats for flera olika verksamheterna pd detta
“torg”. Frén den stora garden kan man fortstta till den mindre
innergirden som har en mer intim atmosfir och som ocksa far eft
nytt, ligre plasttak. Aven hér Sppnas en forbindelse till saluballen.
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Visionshild

Logistik

Utvecklingsalternativet innehdller samma forslag som upprust- (
ningsalternativet vad det giller sopsugsanliggning och avfallskvarn.

1 utvecklingsalternativet finns mojlighet att styra antalet nedkast

stdrre utstrickning och dess placering inne i hallen.

Sophantering

Se upprustningsalternativet fr Riddaren 3. 1 sopsugssystemet finns
en stor flexibilitet. Vid behov kan systemet Hift uttkas genom
yiterligare inkast inne i saluhallen eller att fler lagringstankar
installeras. I framtiden kan man dven med hjélp av optisk sortering
ta hand om yiterligare fraktioner, som idag gér till miljdstationen,

Energi och miljé
Lika [8sning som i upprustningsalternativet.

Tillganglighet

Utvecklingsalternativet kompletterar hallen med fler transporthissar
samt fler personhissar for att oka tillgéngligheten och flédet inom
och mellan Riddaren 3 och 13.
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Utvecklingsalternativet innebar en avsevird forbéttring av flédena i
saluhallen. 1 och med att hallens stjfrnformiga originalplanering till
stor del &ferstills s& kan kunder och bestkare aterigen cirkulera
mellan stdnden utan att hamna i “atervindsgriinder” eller tringa
passager.

Teknik
Utdver upprustningsalternativet tillkommer foljande stérre tekniska
atghrder:

Riddaren 3

o. Fler personhissar och transporthissar.

e  Foyiindring av planidsningen inne i hallen diir wrsprunglig
plan frdn 1888 kan &terstillas ndst intill helt och héllet.

s ‘Invindiga balkonger/entresoler tillskapas eventuellt i
saluhallen inklusive hiltagning av viggar frén restau-
rangerna i gatuhusen, samt komplettering med spiralirappor
fran saluhallsgolvet.

o  GenomfBrande av passager mellan Riddaren 3 och 13.

o  Rulitrappor och hissar mellan Riddaren 3 och Riddaren 13.

Riddaren 13
o Inglasning av de bada innergdrdarna.
o  Omdaning av gardarna till publik verksamhet med bland
annat restauranger.

Evakuering

De atgérder som kriivs i bide upprustningsalternativet och i
utvecklingsalternativet 4r s pass omfattande att fastighetskontoret
beddmer att det dr omdjligt fr hyresgiisterna att fortsiitta bedriva sin
verksamhet i saluhallen under ombyggnationen. Samtliga tekniska
installationer (el, vatten, vérme, ventilation osv.) kommer stdngas av
och installationerna kommer att rivas. Hela saluhallsgolvet kommer
renoveras och dirmed kommer samtliga saluhallstind att flyttas.
Ostermalmshallen ger med sitt hdga tak och stora luftvolym inte
samma méjlighet till etappindelning som genomfSrdes i samband
med upprustaingen av Hotorgshallen.

Paviljongerna foreslas uppforas pa Ostermalmstorg under tiden som
ombyggnaden pagir. Mélsttningen r att samtliga akttrer i
bygenaden ska kunna forlsiitta bedriva sin verksamhet,
Evakueringen beriknas pag i cirka 2 ar. Fastighetskontoret anser
att byggarbetena inte kan genomfSras utan en evakuering.
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Tidplan

s Inriktningsbeslut fastighetsniimnden juni 2013

o Inriktningsbeslu kommunfullmiktige angusti/september
2013
GenomfBrandebeslut fastighetsndmnden viren 2014
Genomforandebesiut kommunfullmiktige varen 2014
Projektering och upphandling av entreprenader 2614-2015
Evakueringspaviljonger start entreprenad hosten 2014
Byggstart viren 2015
Evakuering av hyresgiister under 2105 och 2016
Aterinvigning 2017
Projektavslut 2017

e @ & O @ & & o

Organisation

Projektet komtner att genomiftras av fastighetskontorets forvaltare
Marianne Bergsten samt projektledare for utvecklingsskedet Marie
Dowald och Jan Lind fr genomfdrandeskedet, tillsammans med
externa konsulter.

Ekonomi

Fastighetskontoret har upprittat intiktskalkyler utifrén beréknade
prelimingra infdkter och kostnader bade f6r upprustningsalternativet
och utvecklingsalternativet.

Den sammanlagda planeringskostnaden fram till ett genomftrande-
beslut under viren 2014 beddms uppga till 15 mnkr. I detta ingér
projektering av evakueringspaviljongerna.

Upprustningsalternativ
Investeringskostinaderna for upprustningsaliornativet beddms uppgé

till 464 mnkr,

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

Nuvirdesanalysen for upprustningsalternativet med en investering
pA 464 mnkr och en avskrivning pa 33 &r visar att projekiet har ett
nuvérde pa -183,9 mnkr och en projekiavkastning pd -4,5 %. Se
bilaga 3.

Utvecklingsalternativet
Investeringskostnaderna fr utvecklingsalternativet bedoms uppgd
till 585 mnkr.

Stockholms
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Fastighetskontoret beddmer att investering av nivecklingsalterna-
tivet &r svagt lonsam.

Nuvirdesanalysen for ntvecklingsalternativet med en investering pé
585 mnkr och en avskrivning p& 33 &r visar att projektet har ett nu-
viirde pa 9,8 mnkr och en projektavkastning pa 5,3 %. Se bilaga 4.

Skilinaden mellan upprustningsalternativet och utvecklingsalierna-
tivets investering 4r 121 mnkr. Denna tilliggsinvestering ger enskilt
en avkastning pé 9,8 % och innebér att total avkastning Skar frén -
4,5 % 1 upprostningsalternativet {ill 5,3 % i utvecklingsalternativet,

Sammanstilining av kostnader, intikter och avkastning
Upprustningsalt  Utvecklingsalt  Differens

Investeringskosinad 464 mnkr 585 mnkr 121 mpkr
Hyresintikt (3r 1) 22,5 nmkr 42,3 mokr 19,8 mnky
| Projektavkastning 4,5 % 53 % 9.8 % |

Fastighetskontoret foresiar att utvecklingsalternativet &r det
projektalternativ som ska prioriteras, d& det medfor en hogre
projektavkastning och en utveckling av fastigheterna. I
fastighetskontorets 1angsiktiga budgetplan finns cirka 260 mnky for
en renovering (¢f utveckling) av Ostermalmshallen (Riddaren 3)
fordelat mellan dren 2014 och 2017. Det forslag som kontoret nu
presenterar innebir en investering pa 440 mukr (med utveckling)
under samma period. Fér Riddaren 13 (renovering, ej utveckling)
finns i fastighetskontorets langsiktiga budgetram 100 mnkr for dren
2018 och 2019. I kontorets forslag dr kostnaderna 145 mnkr {med
utveckling), Denna investering méste 1 detta forslag ske uwnder
samma tidsperiod som Riddaren 3, det vill séga mellan 2014 och
2017, Projektet kommer att innebéra en uttkad ram,

Arbetet med hyresavialen 4r omfattande varfor det bor pabirjas
redan nu. Avtalen kommer skrivas med forbehall om atf erforderliga
politiska beslut fattas. Fastighetskontoret kommer pabbrja arbetet
med att skriva nya hyresavial samt evakueringsavial med
hyresgiisterna under histen 2013, Vid genomftrandebeslutet, som
planeras till varen 2014, kommer fastighetskontoret kunna beskriva
status 1 arbetet med avialstecknandet.

Samrad
Trafikkontoret har inlett eft projekt som innebér en fomyelse av den
del av Nybrogatan som ligger i direkt anslutning till Ostermalms



Tiansteutlatande
Dnr2.1.1-255/20:13
Sida 20 (21}

Fastighetskontoret

Utveckiingsavdelningen Stockholms

stad

saluhall, Projektet omfattar bland annat ny markbeliggning och
forstirkning av gang- och cykelstrak, Under utredningsskedet har
kontinuerliga mdten genomforts med trafikkontoret och
stadsbyggnadskontoret med anledning av ombyggnationen,
trafiksituationen och evakueringsldsningen.

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

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

Projektet kommer att f5]ja fastighetskontorets miljépolicy och
Stockholms stads miljdprogram. Projektet kommer ocksd att
miljbcertifieras, forslagsvid genom Breeam. I genomfdrandebeslutet
kommer berdkningar pa energibesparingar att redovisas. [
kommande planeringsskede kommer arbetsmiljdriskerna vid
kommande rivningar av installationer och eventuella byggnadsdelar
under entreprenadskedet att utredas.

Risker
De dvergripande projektriskerna 4r:
o Att beslut om godkiinnande drar ut pa tiden vilket paverkar
tidplanen.
e  Att eventuellt behov av detaljplan forsenar tidsplanen.
e Att oviintade tekniska problem uppstér vid rivning och
ombyggnation av denna ildre byggnad.

o Att skyddsforeskrifter kopplade till de kulturhistoriska virdena
i fastigheten medfbr att projektet drabbas av hdgre kostnader

ar planerat och att vissa dtglirder inte kan genormfbras.
s Att evakuering av hyresgisterna till Ostermalmstorg inte
ges tillstind alternativt att dess storlek begrénsas.

Plan for uppfdljning

Fastighetskontoret avser att dterkomma till fastighetsndmnden och
kommunfullmiktige med forslag till genomforandebeslut under
véren 2014,

Kontorets analys
Ostermalmshallen 4r i s4 pass daligt skick att den utan atgirder
inom ett par ir sannolikt behtiver stingas. Framforallt #r det killaren

(
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med dess tillagningskok som bland annat inte uppfyller dagens krav
pé ventjlation. Verksamheterna i hallen har vuxit och utvecklats i en
takt som hallens fysiska forutsittningar inte klarat av. Omkl4dnings-
rammmen ar for fi. Tillgingligheten 4r otillfredsstéllande, sirskilt i
gatuhusen dir butiker och restauranger finns i flera plan. Brand-
skyddet behtver forbittras, Hissarna uppfyller inte dagens krav.

- Riddaren 13 4r dven i den i daligt skick. Ventilation saknas och
girdshjilklaget facker, Fastigheten har ocksa en hig vakansgrad,
bland annat p4 grund av korta hyresavtal till £5jd av den forvintade
ombyggnationen.

Fastighstskontoret forordar atf utvecklingsalternativet genomfors for
att;

s  Szkra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges framsta handelsplatsen for mat och
matupplevelser.

s Mbjliggtra att i stort sett sterskapa den ursprungliga
stjrnformiga planldsningen fran 1888, vilket forbéttrar
tillgAngligheten samt har sivil antikvariska som
kommersiella viirden.

s Trots en hogre investering innebdr utvecklingsalternativet
ett 16nsamt projekt.

o  Saluhallen och dess omgivning nivecklas och vitaliseras
genom nya gingstrak och nya kommersiella ytor som
méjliggst fler handlare i hallen och nya koneept i Riddaren

13,

I bada aliernativen behdver hyresgisterna evakueras, dirfor ér det
vid detta tilifille Iimpligt att genom{tra en stdrre investering och ta
eit helhetsgrepp nir de fysiska majligheterna ges. Saluhallen
bygedes 1888 och har endast renoverats sporadiskt sedan dess.

Siut
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