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Upprustning och utveckling
Medborgarhuset.

Inriktningsbeslut

Upphandling av arkitekt och
extern projektledning till
Medborgarhuset.

Genomforandebeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

1.

Fastighetsnamnden godkanner fortsatt planering av
utvecklingsalternativet for Medborgarhuset i enlighet med detta
tjansteutlatande och ger fastighetskontoret i uppdrag att ta fram
underlag fram till genomférandebeslut till en kostnad om 12
mnkr.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att genom
Oppen upphandling upphandla och teckna avtal med
arkitektorganisation fér upprustning och utveckling av
Medborgarhuset.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att genom
Oppen upphandling upphandla och teckna avtal med
projektledningsorganisation fér upprustning och utveckling av
Medborgarhuset.

Bilaga 1: Investeringskalkyl minialternativ
Bilaga 2: Investeringskalkyl utvecklingsalternativ
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Kulturnd@mndens forslag till beslut:

1. Kulturndmnden godkénner fortsatt planering av
utvecklingsalternativet for Medborgarhuset i enlighet med detta
tjansteutlatande och ger kulturforvaltningen i uppdrag att
tillsammans med fastighetskontoret ta fram underlag fram till
genomférandebeslut i enlighet med verksamhetsidén for
medborgarhuset.

Juan Copovi-Mena Berit Svedberg
Forvaltningschef Forvaltningschef

Sammanfattning

Medborgarhuset vid Medborgarplatsen pa Sédermalm
invigdes ar 1939 for att tillgodose stockholmarnas behov av
samlings- och moteslokaler, bibliotek och bad. Tre stora
huskroppar byggdes som sammankopplades med mellan-
liggande hiss- och trapphus samt med gemensamma botten-
och kéllarplan.

Idag ar byggnaden i behov av omfattande renoveringar. Dess
tillganglighet och logistiklosningar & mycket daliga och
motsvarar inte dagens krav. Invandigt ar bristerna manga,
vilket paverkar i stort sett samtliga verksamheter i byggnaden
negativt. Vidare utnyttjas inte lagets potential fullt ut med en
idag svag kontakt till tunnelbanan. Byggnadens utformning
skapar ocksa en upplevd barriér i kontakten med
Medborgarplatsen.

Enligt utredningsbeslut fran ar 2011 har fastighetskontoret
utrett hur medborgarhuset kan upprustas och utvecklas for att
bli ett mer attraktivt besoksmal samt bidra till malen att skapa
en hallbar stadsmiljo och ett offentligt rum i varldsklass.
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Utredningen har resulterat i tva olika alternativ. Ett mini-
alternativ som beskriver vilka atgarder som maste goras for att
uppgradera byggnadens tekniska standard och vilka atgarder
som kravs for att verksamheterna ska kunna bedrivas pa ett
effektivt satt med dagens forutsattningar. Det andra alter-
nativet &r ett utvecklingsalternativ dar en omdisponering av
ytorna bidrar till att skapa ytterligare mervarden i form av en
mer tillganglig byggnad, béattre avkastning och fler besokare
till anpassade moderna lokaler som tillmétesgar dagens krav.

Atgarderna for minialternativet bedéms kréva en investering
pa cirka 160 mnkr exklusive renoveringar direkt kopplade till
Forsgrenska badet.

Investeringsutgifterna for utvecklingsalternativet bedéms till
cirka 285 mnkr exklusive renoveringar direkt kopplade till
Forsgrenska badet.

Kulturforvaltningen och fastighetskontoret foreslar i detta
tjanstedrende att fastighetsndmnden godkénner fortsatt
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planering av utvecklingsalternativet till en kostnad om 12
mnkr i syfte att ta fram underlag fram till genomférandebeslut.

Investeringar i Forsgrenska badet ingar inte i detta beslut.
Fastighetskontoret avser att tillsammans med idrottsférvalt-
ningen aterkomma med ett separat drende for badet efter
vidare utredningar.

Fastighetskontoret foreslar dven att fastighetsnamnden
beslutar att fastighetskontoret ska genomftra en éppen upp-
handling for en projektledningsorganisation och en arkitekt-
organisation for projektets hela langd. | dessa upphandlingar,
samt i de kommande avtalen, finns forbehall om att fastighets-
kontoret har méjlighet att avsluta uppdraget beroende pa om
vidare beslut fattas om projektet.

Ombyggnationen ar planerad att pabdrjas under ar 2015 och
paga till och med ar 2017.

Fastighetskontoret anser med bakgrund av utlatandet att
utvecklingsalternativet innehaller manga av de faktorer som
gor Stockholm till en stad i vérldsklass. Forslaget ger dven
mojlighet att uppfylla visionen for Sédermalms hjarta om en
attraktiv och trygg boplats och métesplats i varldsklass.
Atgarderna i utvecklingsalternativet ger ocksa en forbéttrad
tillganglighet och battre kommunikationer for besdkarna och
medborgarna. Att byggnaden ocksa far mer funktioner som
exempelvis café gor att Medborgarhuset kan bli en béttre
motesplats for besokare.

Utlatande

Bakgrund

Medborgarhuset invigdes 1939 for att tillgodose stockholm-
arnas behov av samlings- och méteslokaler, bibliotek och bad.
Tre stora huskroppar byggdes som sammankopplades med
mellanliggande hiss- och trapphus samt med gemensamma
botten- och kéllarplan. Byggnaden é&r totalt pa cirka 14 000
kvm. De verksamheter som finns i huset idag ar av olika
karaktar (Kulturskola med teater- musik- dans- och konst och
mediaundervisning, simhall, bibliotek, konserter och vuxen-
utbildning med flera) och foljer i stor utstrackning de
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ursprungliga idéerna med byggnaden, som bygger pa
frivillighet och ménniskors lust att uppleva, léra, 1&sa, gestalta
och rora sig. | den 6stra huskroppen finns bland annat Stora
horsalen, Ljunglofssalen och Ljunglofska salongen samt
restauranger och nattklubbar. | den mittersta huskroppen
inryms Forsgrenska badet och en gymnastiksal. | det véstra
huset finns lokaler som inrymmer stadens storsta
stadsdelsbibliotek och enda renodlade ungdomsbibliotek;
”Punkt Medis”, studie- och méteslokaler, vuxenutbildning, tv-
kanalen ”Oppna kanalen” och Kulturskolans teaterverksamhet
med kostym- och rekvisitaforrad, verkstad, syateljé och
repetitionssal.

Medborgarhuset édr ’blaklassad” enligt Stadsmuseets
kulturhistoriska klassificering och har skyddsbestdammelser
enligt plan vilket innebar att byggnaden har ett sarskilt
bevarandevarde och ett sarskilt skydd mot saval forandringar
av exteridren som delar av interioren.

P& Medborgarhusets trappa holl Anna Lindh sitt sista tal den 9
september 2003. Pa denna plats finns idag ett glaskonstverk
gjord av arkitekten/ skulptdren Leif Bolter. Konstverket
invigdes pa drsdagen av Anna Lindhs bortgang, den 9
september 2004.

Den storsta bristen i Medborgarhuset ar tillgangligheten.
Lagets potential utnyttjas inte fullt ut med en idag svag
kontakt till tunnelbanan. Byggnadens utformning skapar ocksa
en upplevd barriér i kontakten med Medborgarplatsen.
Invandigt ar bristerna manga. Dessa forhallanden paverkar i
stort satt samtliga verksamheter i byggnaden negativt och har
varit en viktig aspekt i arbetet att identifiera ett utvecklings-
alternativ i byggnaden som ger mervérden.

Projektet att upprusta och utveckla Medborgarhuset ar en del
av stadens samlade projekt ”Sodermalms hjarta”. Det dr étta
forvaltningar inom staden som tillsammans har arbetat med att
skapa en socialt hallbar stadsmiljo med levande restaurang-
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miljoer samt att minska den krogrelaterade brottsligheten i
omradet kring Medborgarplatsen. Ett utredningsbeslut fattades
i samtliga atta namnder i september 2011. | detta beslut fick
fastighetskontoret i uppdrag att utreda hur Medborgarhuset
skulle upprustas och utvecklas for att bidra till malen att skapa
en hallbar stadsmiljo och ett offentligt rum i varldsklass.

Genom aren har ombyggnader skett i olika delar av
byggnaden. Dessa har inte varit samordnade och lokalfragorna
har 16sts utifran sin tids aktuella behov. Badet genomgick en
omfattande renovering 1987-90 och i biblioteksdelen genom-
fordes en ombyggnad 2004-05, da ungdomsbiblioteket Punkt
Medis” och en ny biblioteksentré skapades. Byggnaden som
helhet har aldrig genomgatt en storre 6vergripande
ombyggnad och ar nu i behov av omfattande renoveringar.

De verksamheter som finns i huset idag ar:
e Kulturforvaltningen med bibliotek och kulturskola.
e Idrottsforvaltningen med Forsgrenska badet, gym och

idrottshall.

Studieforbundet Sensus.

Konsertlokalen Debaser.

Restaurangen Pizza Hut.

Nattklubben Gota Kéllare.

Restaurangen BAR54.

Sushirestaurang.

Tv-kanalen ”Oppna kanalen”.

Mal och syfte

Projektets mal &r att:
e Skapa ett fornyat medborgarhus som stddjer den
ursprungliga donationsfondens syfte; kropp, sjél och
bildning.

e FOrstarka byggnadens ursprungliga syfte att skapa
forutsattningar for ungdomar att forbereda sig for
framtidens utmaningar.

e FOrbattra tillgangligheten och kommunikationen till
och inom byggnaden.
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e Genomfdra nodvandiga renoveringar for att uppna
myndighetskrav och en acceptabelt modern standard
samt sakerstalla fastighetens langsiktiga varde.

e Bidratill en hallbar stadsmiljo och ett offentligt rum i
varldsklass.

e Bidratill att forbattra tryggheten i omradet.
e Bidra till att minska den krogrelaterade brottsligheten.

Projektmalen forutsatter dven fortsattningsvis en hog
kommersiell andel i byggnaden. De kommersiella
verksamheterna ar en viktig komponent som bidrar till att géra
bygganden till ett attraktivt besoksmal. Fastighetskontorets
malsattning &r att identifiera en utvecklingsplan for byggnaden
som innebér att saval offentliga som kommersiella
verksamheter ska kunna bedrivas med goda forutsattningar
och fastighetskontoret kommer att inleda en néra dialog med
befintliga aktorer gallande forutsattningarna for detta.

Atgarder

Att utveckla Medborgarhuset &r en komplex uppgift.
Byggnaden utgdr en del av projektet S6dermalms hjérta och
utvecklingen maste darfor ske i samrad med det projektet.
Samtidigt har byggnaden egna utmaningar som maste I6sas
med ett stort generellt renoveringsbehov. Tillganglighet och
logistiklosningar ar mycket daliga och motsvarar inte dagens
krav.

Medborgarhuset innehaller vidare ett flertal hyresgaster fran
privat och offentlig sektor varav kulturfoérvaltningen med dess
verksamheter dr en och idrottsforvaltningen med Forsgrenska
badet en annan. En badanldggning som en del i en byggnad
med andra verksamheter innebr i sig svarigheter av teknisk
karaktdr. |arbetet med att identifiera utvecklingsalternativ har
hénsyn tagits till samtliga hyresgéster. Utredningen har
resulterat i tva olika alternativ. Ett minialternativ som
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beskriver vilka atgarder som maste goras for att uppgradera
byggnadens tekniska standard samt vilka atgarder som kréavs
for att verksamheterna fortsatt kan bedrivas pa ett effektivt sétt
med dagens forutsattningar. Detta alternativ uppfyller delvis
projektmalen. Det andra alternativet ar ett utvecklings-
alternativ som uppfyller samtliga projektmal samt ger en
battre langsiktig avkastning och en mer tillganglig byggnad
med modern standard.

For bada alternativen kommer evakueringar och omflyttningar
till viss del sannolikt vara nddvandiga och detta planeras
vidare infor genomforandebeslut. Beddmningen efter
utredningen ar att arbetena kommer utforas i tre etapper, en
etapp per huskropp. Det &r av stor betydelse att stora delar av
huset ar 6ppet under byggtiden varfor en etappindelning &r en
malsattning.

Minialternativet

Medborgarhuset ar i behov av omfattande renoveringar. Den
tekniska livslangden for manga installationer narmar sig sitt
slut vilket gor att investeringar kravs for ventilation, el,
varmesystem och avloppssystem. Dessa atgarder kréavs for
hela bygganden. Aven fonster, tak och ytskikt etc. ar i behov
av renovering. | minialternativet ingar ocksa en mindre, men
for biblioteksverksamheten nddvandig, utveckling i form av
ett bokmagasin som omvandlas till allman yta.

Tillganglighet

Det ska vara mojligt for alla att besoka Medborgarhuset.
Tillganglighetsutredningen visar att atgarder kravs for bland
annat hissar, ledstrak, nivaskillnader och toaletter. Utred-
ningen visar ocksa att tydliga kommunikationsvégar till och
inom byggnaden &r nddvéndiga. En tydligare gemensam entré
till hela byggnaden gor att besdkarna lattare kan orientera sig
till byggnadens verksamheter. Tillgangligheten runt huset bor
ocksa forbattras. Fastighetskontoret och trafikkontoret har
gemensamt utrett hur detta skulle kunna se ut och atgarder
som foreslas ar bland annat att kattingarna runt huset,
parkeringsmojligheterna samt lastzoner pa Folkungagatan tas
bort. Detta skulle sammantaget ge ett mer generdst och
tillgangligt Medborgarhus.
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Energi

Energiférbrukningen i byggnaden &r idag relativt hog. Ar 2011
var den totala energiférbrukningen cirka 4 900 MWh for
fjarrvarme, fjarrkyla och el. Detta kan forklaras med att de
tekniska installationerna star infér omfattande renoveringar pa
grund av att den tekniska livslangden narmar sig sitt slut.
Utredningen visar att energianvandningen kan minska fran de
cirka 4 900 MWh/ar till cirka 4 000 MWh/ar. Denna niva kan
uppnas genom atgarder i form av utbyte av luftbehandlings-
aggregat med atervinning vilket aven skulle innebara atgarder
pa byggnadens ventilationskanaler. Dagens installationer
kraver mycket elenergi vilket kan atgardas med andra
installationer som &r effektivare. Behovsstyrning av
ventilation kommer dven ge en reducerad energianvandning.

Logistik

Inlastning av varor och material till de olika verksamheterna i
huset sker idag dels fran lastfaret i kdllaren och dels fran
Folkungagatan. Det &r svart for verksamheterna att flytta sina
varor inom huset. For att forbattra arbetsmiljon for verksam-
heterna och for att skapa en mer yteffektiv och logisk
distribution av varor i huset krévs att hissarna forlangs ner till
kéllaren och byggs om till tva stora hissar istéllet for fyra sma.
For att 6ka tryggheten och minska olycksrisken dar trafik for
inlastning och fotgangare idag korsar varandra foreslas att
inlastningen fran Folkungagatan flyttas till faret i kéllaren.
Detta skulle ge mer utrymme for fotgangare pa Folkungagatan
och bidra till en tryggare stadsmiljé med mer 6ppna ytor.

Kulturférvaltningen

I minialternativet blir kulturforvaltningens verksamheter kvar i
samma lokaler som idag. Inom dessa lokaler sker en verksam-
hetsanpassning i form av att ett bokmagasin omvandlas till
publik yta for att kunna inrymma ny verksamhet och fler
besokare. Kulturforvaltningen kommer ocksa att forbattra
sambandet mellan kulturférvaltningens verksamheter
(bibliotek och kulturskola) genom att bland annat skapa
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mojligheter for gemensamt utnyttjande av administrativa ytor
sasom motesrum och arbetsplatser.

Idrottsforvaltningen

| idrottsforvaltningens lokaler finns bad, gymnastikhall och
gym med grupptréning. Renoveringsbehovet &r stort for ytor
sasom bassanger, omkladningsrum, tekniska utrymmen och
ovriga verksamhetsytor. FOr stora bassdngen &r renoverings-
behovet akut. Vidare utredningar om badet kommer att goras i
det fortsatta arbetet med projektet. Detta beslut innefattar
fastighetsdvergripande atgarder som indirekt paverkar badet
sdsom renovering av elsystemet, ventilationssystemet samt
vatten- och avloppsledningar i byggnaden generellt men utan
att storre fysiska atgarder planeras i Forsgrenska badets
lokaler. Inte heller verksamhetsspecifika atgarder sasom
vattenrening, omkladnad, renovering av bassénger etc. finns
med i detta beslut. For dessa investeringar i Forsgrenska badet
kommer ett separat inriktningsbeslut att foreslas.

Sammanfattningsvis innebar minimialternativet att
byggnadens tekniska standard uppratthalls och att logistik och
i ndgon man tillgangligheten forbattras men att byggnadens
verksamheter inte andras ndmnvart vare sig fysiskt eller
innehallsmassigt. Totalt uppfylls fem av sju projektmal.

Utvecklingsalternativet

Samtliga atgarder i minialternativet ingar aven i
utvecklingsalternativet med undantag av kulturférvaltningens
verksamhetsanpassning. | samband med att omfattande
renoveringar gors skapas tillfalle att se 6ver om huset nyttjas
pa ratt satt eller om det finns nagot mer att géra for att
uppfylla samtliga projektmal och skapa ett mer attraktivt
medborgarhus foér medborgarna.

| utvecklingsalternativet har flera atgarder identifierats som
skulle gora byggnaden till en mer attraktiv motesplats och
arbetsplats.

Nya entréer

For att forbattra tillgangligheten och kommunikationen till
byggnaden foreslas tre nya entréer. En huvudentré mellan
trapporna mot Medborgarplatsen som leder till samtliga
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verksamheter i huset, en tunnelbaneentré, direkt fran
tunnelbaneplanet i hornet Gétgatan/ Folkungagatan samt en
entré fran Gétgatan.

| det vidare arbetet kommer mojligheten till och utformningen
av de nya foreslagna entréerna att behandlas sarskilt. Gallande
entrén mot Medborgarplatsen kommer ocksa alternativet att
inforliva hela eller delar av trappavsnitten i ett storre
klimatskal att utredas.

Rulltrappa

For att forbattra kommunikationen och tillgangligheten till
verksamheterna inom byggnaden foreslas en rulltrappa i
utvecklingsalternativet. Rulltrappan ar planerad i byggnadens
ostra flygel mellan tunnelbaneplanet och entrén mot
Medborgarplatsen.

Pabyggnad

En pabyggnad om cirka 300 kvm har identifierats som mojlig
mellan vastra och mellersta flygeln pa plan 5. Detta skulle
mojliggora en 6kad uthyrbar yta som kan vara till nytta for de
befintliga verksamheterna alternativt vara en intaktsmaojlighet.
Denna pabyggnads paverkan for de kulturhistoriska vardena
och om det & majligt att genomfdra kommer att analyseras i
det fortsatta arbetet.

Nya kommersiella ytor

| samband med att lastfickan tas bort pa Folkungagatan skapas
utvecklingsmgjligheter i form av att skapa forséljningsstéallen
langs gatan och bort mot Soderhallarna. Detta skulle bidra till
ett forbattrat offentligt rum och en tryggare stadsmiljo.

Kulturférvaltningen

Kontoret foreslar en omdisposition inom byggnaden som
innebar att kulturforvaltningen flyttar fran sina lokaler i vastra
flygeln for att istallet vara verksamma mellan vaning -2 till
vaning 3 i ostra flygeln, mot Gétgatan. Denna forandring
skulle ge mojlighet att na biblioteket via en entré direkt fran
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tunnelbanan och fran Gotgatan vilket vore mycket positivt for
biblioteket. | tunnelbaneentrén skulle dessutom komplet-
terande privata verksamheter i anslutning till biblioteket
etableras vilket ytterligare 6kar attraktionskraften och
besoksantalet. Vidare kan sambandet mellan kulturforvalt-
ningens verksamheter (biblioteket och kulturskolan) forbattras
i och med att vissa verksamhetsytor samt administrativa ytor
sasom matesrum och arbetsplatser kan samutnyttjas pa ett
béattre sétt an idag.

For Kulturskolan skulle denna lésning innebara att lokaler
med dagsljus och repetitionssalar med god ventilation skapas.
| ostra flygeln bor ocksa teaterns forrad och verkstader samlas,
med god forbindelse till teaterlokalerna, liksom Kulturskolans
mediecenter “Unga Berittar” for ungdomar mellan 14-22 ar.

Betydelsefullt ar ocksa en caféverksamhet for ungdomar och
vantsal for foraldrar som ar vasentligt for Kulturskolans
verksamhet. Det skulle kunna utgéra ett epicentrum for motet
mellan Kulturskolan och biblioteket.

Da den nuvarande nattklubben ersatts med ett mer tillgangligt
och synligare bibliotek och kompletterande verksamheter med
direkt access fran tunnelbaneplanet, bidrar projektet till en
minskad krogrelaterad brottslighet och en tryggare miljo for
staden samt ger battre forutsattningar for ungdomar att
forbereda sig for framtida utmaningar i enlighet med
verksamhetsidén for medborgarhuset. Forandringen bidrar
ocksa till att byggnaden kan hallas 6ppen fler timmar under
dygnet, framforallt under dagtid da flest manniskor ror sig i
tunnelbanan.

Slutligen innebar bibliotekets flytt fran dagens lokaler i
entréplan i véstra flygeln till ett mer effektivt lokalutnyttjande
samt Okade intékter till staden eftersom hyresnivan ar hogre pa
entréplanet jamfort med 6vriga plan.

Idrottsforvaltningen
I utvecklingsalternativet for idrottsforvaltningen gors inget
annorlunda an i minialternativet.
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Sammanfattningsvis uppfyller utvecklingsalternativet samtliga
projektmal.

Upphandling av arkitekt- och
projektledningsorganisation

| utredningen har kontoret anvant ramavtalade konsulter for att
fa fram underlag till inriktningsbeslut. Efter inriktningsbeslut
kommer upphandling av arkitekttjanster och extern
projektledning genomforas. Arkitekterna och
projektledningsorganisationen kommer att arbeta med ett
fordjupat programarbete av den inriktning som beslutas i detta
arende.

Fas 1: Leda arbetet och ta fram fordjupade programhandlingar
for Medborgarhuset infér genomforandebeslut.

Fas 2: Leda arbetet med och genomfora fortsatt projektering
av bygghandlingar och forfragningsunderlag efter ett
genomforandebeslut.

For dvergang fran fas 1 till fas 2 kravs genomforandebeslut i
fastighetsndmnd och kommunfullméktige.

Vid upphandlingen avser fastighetskontoret att teckna avtal
med utvald projektledningsorganisation och
arkitektorganisation avseende projektets hela langd,
omfattande samtliga ovanstaende faser. | avtalet beskrivs
ovanstaende faser tydligt och avrop kommer ske infor varje
fas efter att erforderligt beslut fattats. Fastighetskontoret
forbehaller sig i avtalen ratten att avbryta upphandlade tjanster
efter varje enskild fas. Da det totala uppdragsvardet for
arkitekter och projektledning kan komma att 6verstiga
kontorets delegationsgrans foreslas dessa upphandlingar i
separata beslut i detta arende.

Tidplan
Utredningsbeslut for Medborgarhuset i projekt Sédermalms
hjarta beslutades i septembernamnden ar 2011. Ett detaljerat
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programarbete av beslutad inriktning kommer att utféras under
hosten ar 2013 och under 2014 fram till genomférandebeslut
som planeras till hosten ar 2014. Ombyggnationen ar planerad
att paborjas under ar 2015 och paga till och med ar 2017.

Organisation

Projektets organisation leds av Tommy Waldnert, fastighets-
utvecklare pa fastighetskontorets utvecklingsavdelning.
Projektgruppen bestar av deltagare fran kontorets organisation
samt externa konsulter. Inom projektet kommer aven projekt-
ledare fran kulturférvaltningen och idrottsférvaltningen att
delta. Fran kulturférvaltningen; Martin Hafstrom och fran
idrottsforvaltningen; Maria Klavdianou-Lundell. Projektet har
aven en arbetsgrupp och en styrgrupp med representanter fran
fastighetskontoret, kulturférvaltningen och
idrottsforvaltningen.

Ekonomi

Kontoret har utrett tva investeringsalternativ. Dels ett
minialternativ och dels ett utvecklingsalternativ. | bada dessa
alternativ har kontoret beraknat kostnaderna utifran att det ar
ett hus som har kulturhistoriska varden som ska varnas.

Bada alternativen kommer att ge framtida betydande drift-
kostnadsokningar for kulturférvaltningen. | ett kommande
genomforandebeslut behover dessa driftkostnadsokningar
beaktas och hemstéllas hos kommunfullméktige och
kompenseras i kommande budgetarbete.

Forsgrenska badet kommer att behandlas i ett separat
tjansteutlatande.

Minialternativet

For att uppgradera byggnaden till att uppna myndighetskrav
och en acceptabel modern standard uppskattas kostnaden till
cirka 150 mnkr exklusive renovering av Forsgrenska badet.
Kulturforvaltningens verksamhetsanpassning bedoms uppga
till cirka 10 mnkr. Sammanlagt blir kostnaden for
minialternativet cirka 160 mnkr.

Kulturforvaltningens investeringsutgifter regleras genom
sjalvkostnadshyra motsvarande en ékad arlig hyreskostnad om
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cirka 580 tkr for kulturnamnden. Den tekniska uppgraderingen
for cirka 150 mnkr medfor ingen 6kad hyresintédkt men ger en
minskad driftskostnad om 1 400 tkr/ar. Sammantaget ger den
totala kalkylen for detta alternativ en projektavkastning om
cirka - 16,2 % och ett nettonuvarde for Fastighetsndmnden om
— 99 mnkr. Projektet ger en positiv resultatpaverkan for
Fastighetsnamnden ar 2050. For staden som helhet &r
nettonuvardet -109 mnkr (omfattar den totala ekonomiska
konsekvensen for Fastighetsndmnden och Kulturndmnden
tillsammans).

Utvecklingsalternativ

Investeringsutgifterna for utvecklingsalternativet bedéms till
cirka 285 mnkr, exklusive Forsgrenska badet, det vill sdga
125 mnkr mer &n i minialternativet.

Kulturforvaltningens ombyggnadskostnad avseende flytt av
sin verksamhet i detta utvecklingsalternativ uppgar till 50
mnkr vilket motsvarar en hyresokning om cirka 2 800 tkr per
ar enligt sjalvkostnadsprincipen.

De dvriga 75 mnkr omfattar bland annat ombyggnation av
lokalytor i framfor allt gatuplan at externa hyresgaster vilket
ger en battre avkastning till foljd av att dessa atgarder bedoms
ge hogre marknadsmassiga hyresnivaer.

For utvecklingsalternativet som helhet blir projekt-
avkastningen for fastighetsndmnden -0,3 % med ett
nettonuvérde om cirka -58 mnkr. Projektet ger en positiv
resultatpaverkan ar 2028. For staden som helhet &r
nettonuvardet -110 mnkr (omfattar den totala ekonomiska
konsekvensen for Fastighetsndmnden och Kulturndmnden
tillsammans).



Tjansteutlatande
DNR 5.2-263/2013
DNR 3.4/3659/2013

Sida 16 (18)

Fastighetskontoret
Kulturférvaltningen

Stockholms
stad

Minialternativ, | Utvecklingsalternativ,
mnkr mnkr

Nodvandiga atgarder 150 150
Utvecklingsatgarder, KUF 10 50
Utvecklingsatgarder, externa 0 75
Okade externa intakter 0 5,8
Internhyra KUF 0,5 2,8
Minskad driftskostnad 1.4 1,4
Investeringsutgifter
(exklusive Forsgrenska badet) 160 285
Nettonuvarde
Fastighetsnamnden -99 -58
Nettonuvarde Staden totalt -109 -110
Projektavkastning
Fastighetsnamnden -16,2 % -0,3%

Samrad

Fastighetskontoret har arbetat tillsammans med 6vriga atta
forvaltningar inom Sddermalms hjarta i framtagandet av
forslag till inriktningsbeslut. Det har varit en néra dialog med
ovriga forvaltningar som trafikkontoret, stadsbyggnads-
kontoret, kulturforvaltningen och idrottsforvaltningen. De tva
sistndmnda som hyresgaster i Medborgarhuset. Kontoret har
aven en kontinuerlig dialog och méten med 6vriga hyresgaster
i byggnaden. Samrad har skett med stadsledningskontoret
géllande projektets inriktning och finansiering.

Miljokonsekvenser

Det 6vergripande miljomalet for Medborgarhuset &r att
miljoklassa byggnaden och minska energiférbrukningen med
cirka 20 %. Vidare kommer satsningar goras for att underlatta
transporter och logistik vilket bor leda till mindre trafik-

belastning i omradet.

Risker

Riskerna ar angivna i riskanalys som uppréttats enligt stadens

projektstyrningsmetodik. De storsta riskerna &r:

e Att oférutsedda behov av atgarder uppkommer vilket
kan gora projektet dyrare. Detta hanteras genom att
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den fortsatta utredningen gors mer detaljerad for att
minska denna risk.

e Att forhandlingar med hyresgasterna inte gar enligt
tidplan sa att projektet forsenas pa grund av detta.
Detta hanteras genom en tidig férankring och dialog
med hyresgasterna for att fa till bra I6sningar for bade
kontoret och hyresgéasterna.

e Att atgarderna till foljd av att de kulturhistoriska
vardena ska varnas blir dyrare &n uppskattat.

e Att bygga i etapper. Detta ar svart att uppskatta
gallande bade tid och kostnader.

e Att det finns manga olika typer av verksamheter, saval
kommunala som privata. Byggnadens kulturvérde, de
tekniska och fysiska ger totalt ett komplext projekt dar
det i den vidare utredningen kan framkomma uppgifter
som forandrar forutsattningarna. | utredningsarbetet
hittills har fastighetskontoret traffat hyresgasterna m.fl.
for att skapa underlag till en foreslagen inriktning. | det
aterstaende arbetet ska fordjupade samtal hallas och
aven avtal ingas. Detta parallellt med att vidare
tekniska utredningar ska goras kan sammantaget
innebéra att det utvecklingsalternativ som kontoret
slutligen foreslar kan komma att se annorlunda ut
jamfort med det som presenteras i detta
tjansteutlatande.

e Att beslut om Forsgrenska badet drojer eller uteblir
helt, ndgot som paverkar genomforandet av projektet.

Plan fér uppfoljning

Fastighetskontoret avser att dterkomma till fastighetsnamnden
och kommunfullmaktige med forslag till genomférandebeslut
under hosten ar 2014.
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Kontorets analys

Efter att ha utrett bade de tekniska forutséttningarna och de
sociala forutsattningarna runt och i byggnaden sa kan det
konstateras att omfattande atgarder ar nédvandiga. Dessa
atgarder ar beskrivna i minialternativet.

Konsekvenserna om inte atgarderna i minialternativet
genomfors &r:
e Att verksamheterna fortsatter att bedrivas under delvis
mycket daliga forhallanden.
e Att nddvandiga atgarder skjuts pa framtiden vilket
sannolikt kommer att innebéra en fordyring av
kostnaderna vid det tillfallet dessa slutligen atgardas.

Konsekvenserna av att inte satsa pa utvecklingsalternativet ar
forutom ovanstaende punkter att:

e Mojligheten att skapa en access till biblioteket direkt
fran tunnelbaneplanet och darmed skapa en tryggare
miljo och minskad krogrelaterad brottslighet uteblir.

e Mojligheterna att 6ka intakterna begransas med
anledning av att planldsning och lokalutformning inte
kan optimeras.

e En forbattrad tillganglighet och kommunikation via
rulltrappa fran tunnelbaneplanet och vidare upp i
byggnaden uteblir.

Konsekvenser av att ett beslut om investering av Forsgrenska
badet uteblir eller blir forsenat &r:
e Att Forsgrenska badet maste stangas.
e Totalinvesteringen okar da det &r ekonomiskt Ionsamt
att projektera och utféra ombyggnaden for hela
byggnaden sasom ett projekt.

Kontoret anser med bakgrund av utlatandet att utvecklings-
alternativet uppfyller samtliga projektmal samt de faktorer
som bidrar till ett Stockholm i varldsklass. Forslaget ger &ven
majlighet att uppfylla visionen for SGdermalms hjarta med en
attraktiv och trygg boplats och métesplats i varldsklass.

Slut



