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Forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden beslutar att ge fastighetskontoret i
uppdrag att genomfora en upprustning och utveckling av
fastigheterna Riddaren 3 (Ostermalmshallen) och Riddaren
13 till en investeringsutgift pa 635 miljoner kronor, under
forutsdttning av kommunfullméktiges beslut enligt nedan.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige
hemstélla om godkénnande av upprustning och utveckling
av fastigheterna Riddaren 3 och 13 i enlighet med
fastighetskontorets forslag.

3. Fastighetsndmnden anméler beslutet till stadsbyggnads-
nimnden, trafik- och renhéllningsnimnden och Ostermalms
stadsdelsndmnd.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Bilaga 1: Sekretess enligt §§ 19:1 och 19:3, OSL (2009:400)
Bilaga 2: Sekretess enligt §§ 19:1 och 19:3, OSL (2009:400)
Bilaga 3: Investeringskalkyl daterad 2014-03-18
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Sammanfattning

Ostermalmshallen, det vill séiga fastigheten Riddaren 3, ir i
stort behov av en genomgripande upprustning och utveckling.
De tekniska installationerna &r uttjanta, kallaren ar ett akut
problem, det saknas omkléddningsutrymmen, personaltoaletter
och fungerande ventilationssystem. Lager-, varumottagnings-,
personal- och kontorsutrymmen &r ocksé otillrickliga och
kundtoaletter och varuhissar behdver rustas upp och komplet-
teras. Brand- och utrymmesfunktioner &r i stort behov av
forbattring och sophanteringen har stora brister. Saluhallen ger
i nulédget ett arligt underskott.

Stockholms stad dger dven Ostermalmshallens grannfastighet,
Riddaren 13, pa Nybrogatan. Riddaren 13 innehaller kontor,
butiker, silversmed samt en boende. Aven denna fastighet ir i
behov av generell upprustning och modernisering. Kontoret
har dérfor i en gemensam utredning tillsammans med
saluhallen, sett 6ver Riddaren 13 for foradling och mojligheter
till samnyttjande av ytor for till exempel kok, forrdd och
sophantering.

Fastighetsndmnden godkinde 2013-08-27 fastighetskontorets
forslag till inriktningsbeslut géllande utvecklingsalternativet
for fastigheterna Riddaren 3 och Riddaren 13 och gav kontoret
1 uppdrag att ta fram underlag for genomforandebeslut till en
beddmd planeringskostnad om 15 miljoner kronor (totalt 21
mnkr fram till genomforandebeslut).

Fastighetskontoret begir att fi genomfora projektet med att
upprusta och utveckla Ostermalmshallen for att:

e Sikra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges framsta handelsplats for mat och matupp-
levelser.

o Mgjliggora ett dterskapande av den ursprungliga
stjdirnformiga planlosningen fran 1888, vilket forbattrar
tillgéngligheten samt har sdvil antikvariska som
kommersiella varden.

e Utveckla och vitalisera saluhallen och dess omgivning
med nya géngstrdk och kommersiella ytor genom att
sammanlidnka Riddaren 3 och 13.
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Fastighetskontoret foreslér 1 detta tjanstedrende att namnden
beslutar att ge kontoret i uppdrag att genomfora en
upprustning och utveckling av fastigheterna Riddaren 3
(Ostermalmshallen) och Riddaren 13 till en kostnad av 635
miljoner kronor.

Utlatande

Bakgrund

Ostermalms saluhall ir en institution i Stockholm; en plats for
matglddje 1 historisk milj6, som sedan 1888 erbjuder
forstklassiga ravaror och mat frén svenska och internationella
kok. Hér inspireras besdkare frdn nér och fjdrran av mat nér
den &r som bist.

Fran borjan séldes hér endast rdvaror, av 108 olika kopmén,
men med tiden har hallen kommit att bli en plats ddr maten
ocksé kan konsumeras i restauranger eller langs stdndens
bardiskar. Handelsytan har efter ombyggnader med aren
reducerats. Kundflodet fungerar inte optimalt 1 dagsldget utan
blockeras av utbyggnaden som tillkom 1912, atervindsgrander
och utstickande diskar och bord.

Ostermalmshallen, det vill séiga fastigheten Riddaren 3, ir i
stort behov av en genomgripande upprustning och utveckling.
De tekniska installationerna ér uttjanta, kallaren ar ett akut
problem, det saknas omkladdningsutrymmen, personaltoaletter
och fungerande ventilationssystem. Lager-, varumottagnings-,
personal- och kontorsutrymmen &r ocksé otillrickliga och
kundtoaletter och varuhissar behdver rustas upp och komplet-
teras. Brand- och utrymmesfunktioner &r i stort behov av
forbattring och sophanteringen har stora brister. Saluhallen ger
1 nulédget ett arligt underskott.

Stockholms stad 4ger dven Ostermalmshallens grannfastighet,
Riddaren 13, pa Nybrogatan. Riddaren 13 innehaller kontor,
butiker, silversmed samt en boende. Aven denna fastighet ir i
behov av generell upprustning och modernisering. Kontoret
har dérfor i en gemensam utredning tillsammans med
saluhallen, sett 6ver Riddaren 13 for foradling och mojligheter
till samnyttjande av ytor for till exempel kok, forrdd och
sophantering.

Den 15 december 2009 togs utredningsbeslutet ”Utveckling
och upprustning av fastigheten Riddaren 3, Ostermalms
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saluhall” 1 fastighetsnimnden. Utredningsarbetets omfattning
hade infor framtagandet av utredningsbeslutet 2009
underskattats. Darfor fattades ett reviderat utredningsbeslut i
fastighetsndamnden 2012-11-20 dér fastighetskontoret
beddomde att kostnaderna for ett sadant beslutsunderlag skulle
uppga till ytterligare 3 mnkr. I den fortsatta utredningen skulle
alternativa storlekar pa projektet och investeringen tas fram,
samt att utredningar géillande strategiska fragor sdsom in- och
utlastning, sophantering och uppfyllande av géllande
myndighetskrav skulle fardigstillas.

Fastighetskontoret tog i den fortsatta utredningen fram tva
projektalternativ; upprustningsalternativet och
utvecklingsalternativet. I utredningen har basta mojliga
utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret samt angransande gator och fastigheter efterstrivats.
Béda alternativen tog hénsyn till kommersiell uthyrbarhet,
investeringskostnad, byggnadsvard, myndighetskrav, logistik,
arbetsmiljo, korsande trafik samt trafikkontorets pagaende
uppgradering av Nybrogatan.

For att sikra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges framsta handelsplatser for mat och matupplevelser
forordade fastighetskontoret att utvecklingsalternativet
genomfors. Alternativet innebdr att den ursprungliga
stjarnformiga planlosningen fran 1888 aterskapas, nagot som
bide forbittrar tillgdnglighet och har sdvil antikvariska som
kommersiella varden. Saluhallen och dess omgivning
vitaliserar ocksd genom nya géngstrék och kommersiella ytor,
vilket mojliggor for fler handlare 1 hallen och nya koncept 1
Riddaren 13. De tva fastigheterna ska upplevas som en helhet.

Investeringskostnaderna for upprustningsalternativet
bedomdes till 464 mnkr och till 585 mnkr for utvecklings-
alternativet. Endast det senare alternativet genererar en
lonsamhet.

Fastighetsndmnden godkande 2013-08-27 fastighetskontorets
forslag till inriktningsbeslut géllande utvecklingsalternativet
for fastigheterna Riddaren 3 och Riddaren 13 och gav kontoret
i uppdrag att ta fram underlag for genomforandebeslut till en
beddmd planeringskostnad om 15 miljoner kronor (totalt 21
mnkr fram till genomforandebeslut).
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Mal och syfte

Utvecklingen av Ostermalmshallen ingér i en omfattande
forbattring av omgivande gator och torg i omradet samt dr en
del av stadens overgripande satsningen Vision 2030. Projektet
ligger ocksa 1 linje med regeringens initiativ Sverige — det nya
matlandet, vars malsittning dr att Sverige ska bli det frimsta
matlandet 1 Europa samtidigt som 6kad tillvaxt och syssel-
sattning skapas.

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

Projektet har foljande mal:

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

e Tillgingligheten ska forbattras.

e Brandsidkerhets- och utrymmesfunktioner ska
forbattras.

e Med nya energisndla installationer ska energidtgangen
och den langsiktiga miljopaverkan minskas.
Kulturvdrden ska bevaras.

Det kommersiella konceptet ska utvecklas.

Brist pé lager- och personalutrymmen ska atgérdas.

Frigora huvudentrén frén transporter i syfte att oka

sakerheten.

e Hantering av varuleveranser ska effektiviseras med en
tillfredsstédllande 16sning for angdring, inlastning,
varumottagning och distribution 1 fastigheten.

e Sophanteringen ska rationaliseras med nya och
forbattrade tekniska system samt bittre planerade ytor,
som ger utrymme for en utdkning av nuvarande
verksamheter.

e Forutsittningar ska skapas for okad yteffektivitet och
produktivitet.

e Fastigheterna ska pa sikt ge ett positivt resultat.

e For att mojligora fortsatt handeln under ombyggnaden
ska handlarna i saluhallen evakueras till en tillfillig
saluhall pa Ostermalmstorg.
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Atgérder

Projektet tar hdnsyn till kommersiell uthyrbarhet, investerings-
kostnad, byggnadsvérd, myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo,
korsande trafik samt trafikkontorets pagédende uppgradering av
Nybrogatan. Bista méjliga utveckling av Ostermalmstorg,
befintliga byggnader i1 kvarteret Riddaren 3 och 13 samt
angransande gator och fastigheter efterstriavas. Nedan beskrivs
projektet.

Arkitektoniskt och kommersiellt koncept

Projektet innebér en generell upprustning och modernisering
av samtliga tekniska installationer och renovera vitala funk-
tioner sdsom golv, tak och fonster. Saluhallen aterstills sa
langt som mojligt till sitt ursprungliga utseende och pa sa sitt
kommer byggnadens tidstypiska karaktar och traditionella
vérden att bevaras. Genom att aterstilla den ursprungliga
planldsningen frén 1888 kommer fastighetskontoret att aterfa
ytor som 1 ursprungligen nyttjats for handel men som idag
anvénds for andra d&ndamal.

Syftet med projektet ar att 1ata de traditionella verksamheterna
utvecklas genom ett forbéttrat utbud och dterigen lita
forsdljningen av ravaror bli den viktigaste aktiviteten i den
inre delen av hallen. Genom att fylla hela byggnaden med
verksamheter som antingen siljer eller serverar mat virnar
man om den funktion som préglat hallen dnda sedan starten
1888. Det kommer att skapas plats for drygt 45 forsaljnings-
stdllen, det vill sdga cirka 15 fler forsdljningsstillen 4n i idag.

Det ska skapas ett flode av kunder och besdkare tvirs igenom
kvarteret fran Nybrogatan till Humlegardsgatan. Hallens
samtliga entréer kommer renoveras och aterstéllas till
ursprungligt utseende, entrén pd Nybrogatan 29 kommer terfa
sin funktion och entrén langst ned pa Humlegéirdsgatan
kommer aterfd sin breda trapp.

Det nya konceptet innebér att restaurangernas serveringar med
sittande bord flyttas ut till gatuhusen i tva plan. Restaurang-
erna i gatuplan mot Nybrogatan och Humlegérdsgatan ges
dagtid passager in till hallen och kan ha sena 6ppettider.
Hallen ger pa sa sitt liv 4t Ostermalmstorg under stdrre delen
av dygnet.
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Inne i saluhallen mots besdkaren av breda och raka gangar
mellan forséljningsstanden som till stor del aterfatt den
stjdarnformade planlosning den hade fran borjan, se bilaga 1.
Hallen blir mer lattoverskadlig och siktlinjerna tvirs igenom
hallen 6ppnas upp. Langre in i saluhallen ser man dnda fréan
gatuentréerna ned till gdrdarna pa Riddaren 13. Balkonger
byggs ovanfor viss del av den yttre kransen av salustand.
Dessa balkonger kommer tillhora restaurangerna inne i
gatuhusen. Balkongernas utbredning &r dnnu inte klargjord. Ett
exakt forslag arbetas fram tillsammans med projektets
antikvariska rddgivare och Stadsmuseet.

I den centrala delen av hallen kommer det finnas mojlighet till
barsittning kring stdnden. Det ska vara en inbjudande plats att
vistas pa, dir vimlet av kunder som handlar ravaror blandas
med dem som dter.

Byggnadens forhallande till Ostermalmstorg fortydligas.
Huvudentrén skyms inte ldngre av transportbilar (se avsnittet
om logistik) och sammanbinds bokstavligen med torget nér
dess granitbeliggning 16per inda fram till Ostermalmshallens
fasad.

Visionsbild

Riddaren 3 och Riddaren 13 binds samman genom stora
Oppningar, tillsammans ska de tva byggnaderna upplevas som
en helhet.

Riddaren 13 ska utgdra ett komplement och en forléngning till
den fornyade saluhallen genom att 4ven den far en verksamhet
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som har maten i centrum. Dirmed forstirks Ostermalms
saluhalls framtrddande position i Stockholm, bade som kultur-
byggnad och som den svenska matkulturens hgborg. Genom
att dppna upp for ett horisontellt flode blir det en samman-
hingande enhet. Tydliga flodesriktningar tillsammans med
langa siktlinjer underléttar orienteringen och bidrar till en
positiv helhetsupplevelse.

Entrén mot Nybrogatan till Riddaren 13 blir en ny klimat-
skyddad entrépassage till innergarden. Den fore detta
karamellfabrikens industriella karaktir bevaras och ger
pragling &t en avskalad men &nda inbjudande girdsmilj6. Den
tidigare 6ppna innergarden far ett nytt tak hogt over
entréplanet som forvandlar gérden till inomhusmiljo. En
diversifierad restaurangverksamhet tar plats pa entréplanet.
Restaurangerna ska ses som en del av saluhallen och genom
tydliga kommunikationer blir den en del av kundvarvet. En ny
trappa och en rulltrappa skapar forbindelse direkt in till
saluhallen.

Fran den stora gdrden kan man fortsétta till den mindre
innergarden som har en mer intim atmosfér och som ocksa den
far ett nytt, men ligre tak. Aven hir 6ppnas en forbindelse till
saluhallen.

I vaningarna uppat iordningsstills kontorslokaler i modern
standard.

Visionsbild
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Antikvariska virden

Interiéren inne i sjdlva hallen har genom éaren férdndrats av
ombyggnationer, ndgot som till stor del har forsdmrat bade det
estetiska vérdet och genomstromningen av kunder och
besokare. En antikvarisk forstudie har genomforts samt
l6pande konsekvensanalyser av forslagen. Forstudien visar pa
att det dr av kulturhistorisk vikt att i s stor mén som majligt
lyfta fram den ursprungliga arkitekturen. Fastighetskontoret
kommer dérfor att aterskapa den ursprungliga stjirnformiga
planlésningen fran 1888 och utbyggnaden frdn 1912 1 hallens
sydostra del kommer ddrmed att tas bort. Detta kommer att
forbéttra tillgingligheten savél som de antikvariska och
kommersiella vérdena.

Standens tréfriser kommer bevaras och restaureras. Original-
fargsattning kommer 4terstéllas sa langt som mojligt, till
exempel pa gjutjdrnspelarna som bér upp hallens tak och de
rundbagade fonstren. De 6vermalade citaten som fanns i félt
ovanfor fonstren foreslas tas fram, liksom originalkuléren pa
viggarna. Entrén ldngst ner pd Humlegardsgatan kommer att
aterstillas. Forslaget tar ocksa hdnsyn till att bevara sérskilt
skyddsvirda element, sdsom exempelvis det snidade trapp-
huset kring spiraltrappan. Pa Riddaren 13 ska byggnadens
tidstypiska karaktér bevaras. Har ér det entrén i jugendstil pa
Nybrogatan 27 som é&r sérskilt viktig att bevara.

Logistik

Idag har Ostermalmshallen en logistikldsning som ir otill-
borlig. Hundratals leverantorer angor fastigheten och stora
méngder gods lossas vid de tre lastplatser som dr belédgna
utanfor huvudentrén i1 hornet Humlegéardsgatan — Nybrogatan.
Lastplatserna dr oftast fullt utnyttjade fran tidig morgon till
sen eftermiddag, med ldnga véntetider som f6ljd. For att lossa
madste foraren backa in pé lastplatsen som passeras av fotgéng-
are. Under hogsdsong kan lastpallar vdgandes upp till 1000 kg
styck dras frdn lastbilen in i huvudentrén och vidare genom
hela saluhallen fram till transporthissen.

For att undvika att lossning av varor sker pd samma yta som
den storsta mangden kunder passerar, vilket skapar stora risker
for olyckor, ska kunder och gods sérskiljs. Samtliga stora
varuleveranser flyttas till leveransentrén pa Nybrogatan 29.
Befintlig lastzon pa Humlegardsgatan behalls. Fastighets-
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kontoret kommer i den fortsatta planeringen dven se over
mdjligheter till samlastning av varor, vilket vésentligt skulle
minska antalet transporter till fastigheten. Huvudentrén aterfar
sin tydliga roll i stadsbilden genom att platsen framfor entrén
Oppnas upp och frigors fran fordonstrafik och dirmed
forstirka kopplingen till Ostermalmstorg.

Sophantering

Helhetsbilden av dagens avfallshantering visar ett stort behov
av fornyelse och mycket bittre anpassning bade till samhéllets
krav och till anvdndarens behov. Utrymmet for sophantering
ligger otillgdngligt med placering langt bort fran verksamheten
och den befintliga avfallskvarnen har stora problem med
driftsstopp.

Med anledning av att sophanteringen &r kraftigt underdimen-
sionerad medfor det ett stort antal transporter till och fran
byggnaden. Férutom att det ger en stor mdngd trafik som
belastar Nybrogatan, gor antalet transporter att kostnaden for
tomning dr betydande.

Ett sopsugssystem ska installeras och att kapaciteten pa den
befintliga avfallskvarnen liksom miljostationen 6kas. Systemet
fungerar si att avfallet ldggs i inkast som placeras pa strate-
giska platser 1 byggnaden. Inkasten dr anslutna till forvarings-
tankar som 1 sin tur dr anslutna till ett underjordiskt rorsystem.
Avfallet samlas sedan i en sluten forvaringstank, under
innergéarden péa Riddaren 13. Lagringstanken toms av sugbilar
fran en dockningsstation. Alternativt 1dge for placeringar av
stationens lage utreds for samordning med en eventuell
kommande upprustning av Ostermalmstorg. Sopsugssystemet
tar hand om de volymmassigt storsta fraktionerna. Beroende
pa sopterminalens kapacitet minskar antalet hdmtningar per
vecka betydligt.

Forutom en kraftig reducering av trafiken till hallen kommer
ovan ndmnda atgérder att generera légre driftskostnader. Den
omfattande moderniseringen och upprustningen kommer
jamfort med idag att ocksa bittre uppfylla arbetsmiljoverkets
krav for arbetsplatser och dirmed minska arbetsbelastningen
for personalen. Det forbéttrade systemet bidrar dven till att en
storre mangd avfall gér till dtervinning.
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I sopsugssystemet finns en stor flexibilitet. Vid behov kan
systemet létt utdkas genom ytterligare inkast inne i saluhallen
eller att fler lagringstankar installeras. I framtiden kan man
dven med hjélp av optisk sortering ta hand om ytterligare
fraktioner, som idag gar till miljéstationen.

Tillgcinglighet

Projektet kommer forbéttra tillgdngligheten i byggnaden. Hela
den publika delen i saluhallen kommer att goras tillginglig.
Dagens huvudentré kommer fortsatt vara den tillgédngliga
entrén till saluhallen. Gadngarna inne i sjdlva saluhallen
kommer att goras bredare och rensas upp fran varor och dylikt.
Serveringsbord ska placeras pa for dem avsedd yta. Vidare
kommer toaletter, bade for besokare och personal goras
tillgdngliga samt d&ven omklddningsutrymmen for personal.
Hallen kompletteras med fler transporthissar samt fler person-
hissar for att 6ka tillgangligheten och flédet inom och mellan
Riddaren 3 och 13. Tillgdngligheten och sékerheten dkas dven
genom att bland annat transporterna framfor huvudentrén
forsvinner.

Projektet kommer dven forbéttra tillgédngligheten 1 Riddaren
13 bland annat genom att ytterligare trapphus kommer goras
tillgangligt.

Till £61jd av att Riddaren 3 &r blaklassad ar det svérare att
uppfylla gillande tillgédnglighetskrav i de butiker och
restauranger som ligger med entré direkt frin gatan. Atgirder
som kréver ingrepp i fasad dr komplicerade ur antikvarisk
synpunkt.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret 1 deras
projekt dir Nybrogatan ska gdras om till gdgata. Nybrogatans
nya utseende med nivaer och lutning kommer efter dialog ta
hénsyn till Riddaren 3:s befintliga butiks- och restaurangytor i
gatuhusen lings med Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte
hdjas pé sa sitt att samtliga entréer blir fullt tillgéngliga.
Resterande atgirder inom detta projekt fir genomforas inuti
byggnaden och inne i lokalerna.

Teknik och ovriga byggdtgdrder
Inom byggnaden pa Riddaren 3 kommer foljande storre
tekniska atgérder att genomforas:
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Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom el,
ventilation, vatten och avlopp.

Nya tekniska installationer monteras.

Nya kok installeras.

Centralkyla installeras till kyldiskar.

Kallarbjilklaget forutsétts bytas ut till viss del.
Saluhallens bjélklag renoveras och den slitna
golvbeldaggningen byts ut till ett nytt stengolv.
Golvhojden 1 kéllaren och 1 saluhallsplanet jimnas ut
for att uppfylla regler om varutransporter och
arbetsmiljoforhéllanden.

Fonster byts ut mot isolerglas.

Sopsugsanldggning installeras.

Ytskikt atgdrdas generellt.

Dagsljusintagen behélls och hallen far en styrd
allméinbelysning.

Saluhallsstandens trdsniderier renoveras.
Originalfargsittningen inne i hallen aterstélls i
mdjligaste mén.

Malning av gjutjarnspelare.

Ursprunglig spiraltrappa renoveras.

Delvis nya entrépartier.

Aterstillande av entrén pd Humlegardsgatan.

Nya lagerytor.

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

I kdllarplan anordnas mer effektiva och hygiensiska
arbetsytor och omklddningsrum.

Nya besokstoaletter.

Taket isoleras.

Nya person- och transporthissar monteras.

Nya effektiva sop- och miljorum.

Fler personhissar och transporthissar.

Aterstillande av ursprunglig planldsningen fran 1888.
Invéndiga balkonger tillskapas i saluhallen.
Haltagning av vdggar fran restaurangerna i gatuhusen
samt komplettering med spiraltrappor fran
saluhallsgolvet.

GenomfGrande av passager mellan Riddaren 3 och 13.
Rulltrappor och hissar mellan Riddaren 3 och Riddaren
13.

Inom byggnaden Riddaren 13 kommer foljande storre tekniska
atgirder att genomforas:
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e Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom el,
ventilation, vatten och avlopp.

¢ Nya installationer monteras inklusive mekanisk till och
franluftsventilation.

e Gérdsbjilklag byts ut. Stora fuktskador dterfinns 1

killaren pa grund av otétt bjélklag.

Renovering av kallare.

Behallaren for sopsugsanlidggning placeras i kéllaren.

Fonster byts ut mot isolerglas.

Nya ytskikt generellt.

Upprustning av befintliga trapphus.

Ny miljdstation.

Delvis nya entrépartier.

Ny personhiss monteras.

Inglasning av de bada innergardarna.

Omdaning av gérdarna till publik verksamhet med

bland annat restauranger.

Tillfillig saluhall pa Ostermalmstorg

De étgirder som kommer genomforas dr sd pass omfattande
att det ar omojligt for hyresgésterna att fortsétta bedriva sin
verksamhet 1 saluhallen under ombyggnationen. En tillfdllig
saluhall kommer dirfor att uppforas pa Ostermalmstorg under
tiden som ombyggnationen pagér. Malsittningen ér att
samtliga aktorer i saluhallen ska kunna fortsétta bedriva sin
verksamhet 1 den tillfédlliga saluhallen. Evakueringen beriknas
pagé i cirka 2 ar. De aktorer som bedriver saluhallsverksamhet
inne 1 hallen kommer att f4 mindre yta @n inne i hallen men
har hir mdjlighet att fortsétta bedriva verksamhet.

Ett bygglov dr inlimnat till stadsbyggnadskontoret 2013-12-19
och forslaget pa tillfallig saluhall justeras nu i samrdd med
bygglovshandldggaren med avseende pa utbredning och hdjd.
Ett beviljat bygglov forvintas under varen 2014.

Befintliga verksamheter pd torget kommer att beredas
utrymme inom eller utom saluhallen, dock ej i samma
utstrdckning som idag.

Torget &r installationstétt och krdver samordning med Fortum
och Stockholm Vatten.
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Fastighetskontoret
Utvecklingsavdelningen

Visionsbild

Tidplan
e Inriktningsbeslut kommunfullméktige mars 2014.
e Genomforandebeslut fastighetsnimnden april 2014.
e Genomforandebeslut kommunfullméktige juni 2014.
e Projektering och upphandling av entreprenader 2014-

2015.

e Start entreprenad av den tillfélliga saluhallen oktober
2014.

e Evakuering av hyresgéster till den tillfélliga saluhallen
hosten 2015.

Start entreprenad Riddaren 3 och 13 hdsten 2015.
Aterinvigning av saluhallen hosten 2017.
Rivning/flytt av den tillfélliga saluhallen hosten 2017.
Projektavslut arsskiftet 2017/2018.

Organisation

Projektet kommer att genomforas av fastighetskontorets
forvaltare Jesper Sjoberg samt projektledare for utvecklings-
skedet Marie Dowald och Jan Lind for genomférandeskedet,
tillsammans med externa konsulter.

Marie Dowald har drivit utvecklingsskedet fran januari 2012
fram till och med januari 2014. Jan Lind tog i januari 2014
over som projektansvarig efter beslut 1 styrgruppen, i enlighet
med kontorets processer for genomforande. Jan Lind har
medverka under projektets utveckling och pa samma sétt
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kommer Marie Dowald medverka under projektets kommande
projektering och genomférandefas.

En arbetsgrupp bildades 2012 och har haft kontinuerliga
moten. Arbetsgruppen innehéller projektledning fran
utvecklings- och projektavdelningen, forvaltare, administrativ
forvaltare, driftssamordnare och kommunikationsstrateg.

En styrgrupp finns ocksa bildad och bestar av fastighets-
direktor och representanter for kontorets samtliga avdelningar.

Som stdd for projektering och byggledning har genom offent-
lig upphandling en extern projektledningsorganisation
upphandlats fran Projektbyrdn AB. Inom projektbyrans orga-
nisation finns en projektledare samt tva parallella projek-
terings- och byggledningsorganisationer for ombyggnaden av
Riddaren 3 och 13 respektive for den tillfdlliga saluhallen. I
projektgruppen finns dven kompetenser inom administration,
kvalitet, miljo, kalkylering, tidsplanering med mera. Entre-
prenaden kommer handlas upp som delad utférandeentre-
prenad.

Ekonomi
Investeringsutgifterna for projektet bedoms uppga till 635
mnkr.

Nuvirdesanalysen for en investering pa 635 mnkr och en
avskrivning pa 33 ar visar att projektet far en projektav-
kastning pa 3,0 %. Detta belastar fastighetsndmndens resultat
med 45 mnkr 6ver tid och ger en positiv resultatpaverkan ar
2027. Se bilaga 3.

Fram till och med 2013 har fastighetskontoret lagt ned 12
mnkr pa projektet. Under 2014 finns ca 50 mnkr avsatta inom
ram vilket Overensstimmer med beddémt behov. For ar 2015
och framét ryms inte projektkostnaden inom ram utan
projektet krdver en utdkad ram.

I inriktningsbeslutet som fattades i fastighetsndmnden 2013-
08-27 bedémdes kostnaden for projektet uppga till 585 mnkr,
detta innebir en kostnadsokning pa 50 mnkr. Den
huvudsakliga kostnadsokningen beror pa foljande fyra
faktorer:
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e Bjilklaget inne i saluhallen — I forstudiekalkylen
antogs att halva golvytan i saluhallen skulle rivas och
ersdttas med ny golvkonstruktion. En undersokning har
visat att det befintliga bjdlklaget &r uttjant vad giller
vattentdthet samt Overutnyttjat betrdffande formagan
att bdra last. Kostnadsokning: 16 mnkr.

e Snickerier — Projektet kommer &terstilla och
aterskapa ursprungliga snickerier, vilket dr en kostsam
och svarbedomd investering. I tidigare kalkyl anvindes
nyckeltal for att berdkna kostnaderna for ny inredning.
I den nuvarande kalkylen har en kvalificerad
bedémning gjorts av en entreprendr och projektet har
nu fatt en mer korrekt kostnad for dessa snickerier.
Kostnadsokning: 5 mnkr.

e Ventilation — P4 grund av begransad hojd i de tekniska
utrymmena krivs det fler aggregat dn vad som tidigare
kalkylerats. Dessutom kommer aggregaten att behdva
tillverkas 1 flera delar for att kunna transporteras in 1
byggnadens tringa aggregatrum. Kostnadsékning: 9
mnkr.

e Uthyrning, projektledning och myndighetsavgifter
— Tidigare kalkyl baserades pa erfarenhetsméssiga
nyckeltal. En detaljerad beldggningsplan {for
projektledning och uthyrning finns nu framtagen.
Kostnadsokning: 9 mnkr.

Dessa dkade kostnader beror pé fastighetens kondition 1
dagslédget och ej pa utvecklingen av verksamheterna 1
forslaget.

Projektet bedomer dven att intdkterna har kunnat 6kas, sedan
inriktningsbeslutet, till f61jd av 6kade kommersiella ytor.
Intékternas storlek baseras pa en realistisk bedomning av
marknadshyror for liknade verksamhet.

Hyresavtal

Arbetet med hyresavtalen dr omfattande och har pabdrjats
under hosten 2013. Samtliga hyresgéster har informerats om
projektet och hanteringen under ombyggnationen. Aven
framtida placeringar i den nya hallen samt i den tillfdlliga
saluhallen pa torget har delgivits. Efter fattat genomforande-
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beslut i kommunfullméktige kommer fastighetskontoret under
sommaren 2014 att pdborja arbetet med att teckna hyresavtal
och evakueringsavtal med hyresgisterna. Avsikten ar att
merparten av samtliga hyresavtal ska vara tecknad vid
arsskiftet 2014/2015. I kommande lédgesrapporter kommer
fastighetskontoret att rapportera om status for
avtalsskrivandet.

Miljokonsekvenser

Genom installering av sddan som centralkyla, isolerade fonster
och tak, nya styr och reglersystem, styrd belysning samt
varmeatervinning kommer renoveringen och utbyte av de
tekniska installationerna kommer ge en minskad miljo-
paverkan dé de blir mer effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att folja fastighetskontorets miljopolicy och
Stockholms stads miljoprogram. Projektet kommer ocksé att
miljocertifieras genom BREEAM In-Use.

Ar 2012 installerade fastighetskontoret tillsammans med
Fortum en virmepumpsldsning dér dverskottsviarme fran
kylmaskiner sdljs till Fortums fjarrvirmendt, vilket gor att
energin kan anvéndas igen.

Fastighetskontoret har sedan ar 2010 drivit ett energiprojekt
dér kontorets byggnader har planlagts och omfattande atgirder
har genomforts for att sénka byggnadernas energiforbrukning
och miljopaverkan. Ostermalmshallen 14g i borjan av projektet
med som en prioriterad satsning, men dé tidsplanen for energi-
projektet och saluhallens kommande ombyggnation inte
overensstaimda utgick saluhallen ur energiprojektet. Inom
ramen fOr energiprojektet bedomde fastighetskontoret att 50
mnkr behdvde satsas pa energidtgirder i Ostermalmshallen.
Dessa kostnader belastar idag investeringskalkylen som
redovisas under avsnittet ekonomi.

Risker
De overgripande projektriskerna ar:
e Att beslut om genomf6rande drar ut pa tiden vilket
paverkar fardigstéllandetiden.
e Att bygglovet for den tillfdlliga saluhallen pa torget inte
beviljas, alternativt drar ut pa tiden.
e Att eventuellt behov av detaljplan forsenar tidsplanen.
e Att ovéntade tekniska problem uppstér vid rivning och
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ombyggnation av denna dldre byggnad.

o Att skyddsforeskrifter kopplade till de kulturhistoriska
vardena i fastigheten medfor att projektet drabbas av
hogre kostnader ér planerat och att vissa atgéarder inte kan
genomforas.

e Att mojligheterna att teckna samtliga hyresavtal paverkar
tidplanen och totalekonomin f6r projektet.

Samrad

Under planeringsskedet har kontinuerliga méten genomforts
med trafikkontoret och stadsbyggnadskontoret med anledning
av ombyggnationen av nybrogatan, trafiksituationen och
evakueringslosningen. Infor genomforandebeslutet har samrad
skett med stadsbyggnadskontoret, stadsmuseum samt
stadsledningskontoret. Under genomforandeskedet kommer
dialog ske med stadsdelsnimnden.

Kommunikation med handlarna i Ostermalms saluhall har
skett kontinuerligt genom bade informationsméten,
informationsbrev och enskilda moéten. Projektet har vid tre
tillfallen dven genomfort workshops dér intresserade handlare
erbjudits mojligheten att [imna synpunkter och 6nskemal
gillande den tillfalliga saluhallen, varutransporter och
inlastning samt hallens varumérke.

For att mota allménhetens och de lokala mediernas intresse for
projektet har en folder med dvergripande information, till-
sammans med ett foljebrev, skickats till boende och nérings-
idkare runt Ostermalmstorg (totalt cirka 10,000 ex). Foldern
finns nu tillgénglig for kunderna 1 saluhallen.

Informationsmoten om projektet, med sérskilt fokus pa
planerna for den tillfédlliga saluhallen, har ocksé skett med
foretrddare for bostadsrattsforeningar och de néringsidkare
som &dr ndrmast berorda av projektet.

Plan for uppfoljning

Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden
med 16pande ldgesrapporter fram till dess att projektet
avslutas.

Slut



