Handlaggare Fastighetskontoret
Sonya Stark
Utvecklingsavdelningen
Telefon: 08-508 269 18
sonya.stark@stockholm.se

Handlaggare Kulturférvaltningen
Marten Castenfors

Liljevalchs konsthall

Telefon: 08-508 313 32
marten.castenfors@stockholm.se

Fastighetskontoret
Utvecklingsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 270 00
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se/fastighetskontoret

Fastighetskontoret Tjansteutldtande

Kulturforvaltningen Dnr 4.2-213/2015
Dnr 2.2/1767/2014
2015-09-17
Till
Fastighetsnamnden
2015-10-20
Kulturndmnden
2015-10-20
Nr9

Liljevalchs konsthall, fastigheten Konsthallen 1,3
och 4, till- och ombyggnad och renovering.
Genomforandebeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndimnden godkédnner genomf6randet av
a) till- och ombyggnad av fastigheten Konsthallen 1, 3 och 4
omfattande 165 mnkr inom utdkad ram under forutsittning
att fastighetsndmnden tillfors medel motsvarande 35 mnkr.

b) Grundforstiarkning, renovering och byggnation av befintlig
konsthall och restaurang Bla Porten inom fastigheten
Konsthallen 1, 3 och 4 till en investeringsutgift om 91 mnkr
inom ordinarie ram.

2. Fastighetsndmnden hemstéller drendet till kommunfullméktige

att godkéinna drendet och ge fastighetsnimnden, genom
fastighetskontoret, 1 uppdrag att utfora projektet.

3. Beslutet anmails till stadsbyggnadsndmnden,
exploateringsndmnden och trafikndmnden.
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Kulturforvaltningens forslag till beslut

1. Kulturndmnden godkénner genomforandet av till- och
ombyggnation av fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4 och
medger kulturforvaltningen rétt att teckna ett nytt hyresavtal om
cirka 11 mnkr ar ett till f61jd av investeringen, under
forutséttning att kulturférvaltningen tillférs medel, samt att
kulturforvaltningen tillférs medel motsvarande
driftkostnadsdkningen.

2. Kulturndmnden godkénner att kulturférvaltningen investerar i
inredning samt belysning for Liljevalchs konsthalls rakning till
en sammantagen investeringsutgift om 5 mnkr inom ordinarie
ram.

3. Kulturndmnden godkénner kulturforvaltningens 6kade
nettodriftskostnader om 6,1 mnkr i1 utdkad budget under
forutséttning att kulturforvaltningen tillférs medel motsvarande
driftkostnadsdkningen.

4. Kulturndmnden hemstéller drendet till kommunfullméktige for

godkdnnande.
Asa Ottenius Inga Lunden
Fastighetsdirektor Tf. kulturdirektor
Fastighetskontoret Kulturforvaltningen

Sammanfattning

Liljevalchs konsthall har i snart hundra &r erbjudit stockholmare och
turister uppskattade utstdllningar i en av Sveriges vackraste
konstbyggnader. Konsthallen lever dock inte langre upp till dagens
krav pa utstidllningsverksamheten vad géller mojligheten att ha
vixelvisa utstdllningar, bra klimatférhallanden, en god sdkerhet och
bra serviceinréttningar till besokarna. Genom en arkitekttavling har
ett tillbyggnadsforslag tagits fram som kan 16sa ovan ndmnda
problem och bidra till att antalet utstdllningar av internationell klass
fordubblas samt att miljon vdster om Liljevalchs berikas och fir en
okad kvalitet. Tillbyggnaden forvantas bli en stark symbol for det
nya Liljevalchs och den kommande utvecklingen i
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evenemangsparken Djurgarden samtidigt som den befintliga
byggnadens integritet respekteras. Projektet beddms ha en total
investeringsutgift om 256 mnkr varav 165 mnkr avser om- och
tillbyggnation inom fastigheterna Konsthallen 1,3 och 4 inom
utdkad ram och 84 mnkr avser grundforstirkning, renovering och
byggnation av konsthall och restaurang Bla Porten inom ordinarie
ram.

Kulturforvaltningen och fastighetskontoret foreslar i detta
tjdnstedrende att nimnderna beslutar att ge fastighetskontoret 1
uppdrag att genomfora en om- och tillbyggnation, renovering och
grundforstirkning av Liljevalchs konsthall for sammanlagt 256
mnkr samt att kulturférvaltningen tillférs medel for en 6kad
hyreskostnad motsvarande driftkostnadsdkningen.

Utlatande

Bakgrund

Liljevalchs konsthall anses vara en av Stockholms vackraste
byggnader och dr en vilrenommerad och internationellt kind
utstdllningsmiljo for konst. Byggnaden ritades av arkitekt Carl
Bergsten och ar bléklassad, det vill sdga, har hogsta bevarandeklass
1 Stadsmuseets klassificeringslista. Konsthallen dgs av Stockholms
stad och invigdes 1916 med syfte att gora konst mer tillgénglig for
alla som den forsta sjélvstandiga och offentliga konsthallen for
samtida konst i Sverige. Liljevalchs konsthall forvaltas sedan
arsskiftet 2010/2011 av fastighetsndmnden.

o o D S : T “ BN
Konsthallen, restaurang Blda Porten och parkeringsplatserna mot
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Byggnaden ér beldgen pa véstra delen av sodra Djurgarden och
ingdr i evenemangsparken som dr en av vérldens tio mest besokta
evenemangs- och temaparker. I den fordjupade oversiktsplanen for
nationalstadsparken fran 2009 definieras evenemangsparken som ett
mer anlagt och bebyggt omrade enligt specifika villkor dér
befintliga verksamheter ska kunna vidareutvecklas och férnyas for
att omradet ska kunna bevara sin attraktivitet.

Konsthallen fungerar idag inte optimalt med hénsyn till dagens krav
pa utstillningsverksamheten och &r i behov av en rad forbéttrings-
atgdrder for att kunna vara en langsiktigt konkurrenskraftig
konsthall. Aven restaurang Bl Porten inom samma fastighet har ett
akut renoveringsbehov pa grund av fuktskador och eftersatt
underhall.

I beslut taget den 25 mars 2010 gav kulturndmnden i uppdrag &t
kulturforvaltningen att utreda forutséttningar for en tillbyggnad av
hallen pa parkeringsplatsen véster om konsthallen. Kulturforvalt-
ningens tjinsteutldtande remitterades till stadsbyggnadsndmnden
som den 12 maj 2012 tillstyrkte att utredningen paborjades.

Den 20 november 2012 gav fastighetsndmnden i uppdrag at
fastighetskontoret att teckna avtal med kulturférvaltningen
angaende utredning av utbyggnation och renovering av Liljevalchs
konsthall fram till inriktningsbeslut upp till 5 mnkr. Vidare gav
ndmnden fastighetskontoret 1 uppdrag att utreda forutsattningar for
utbyggnation och renovering samt genomfora en arkitekttivling
infor inriktningsbeslut.

Den 20 december 2012 beslutade kulturndmnden att ge kultur-
forvaltningen i uppdrag att teckna avtal med fastighetsndimnden
géllande utredning infor renovering och utbyggnad av Liljevalchs
konsthall fram till inriktningsbeslut upp till 5 mnkr.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 17 januari 2013 att ge
stadsbyggnadskontoret 1 uppdrag att pabdrja planarbete for en ny
konsthall inom fastigheterna.

Den 26 augusti 2014 godkénde fastighets- och kulturndmnden att
fastighets- och kulturforvaltningen tar fram underlag for
genomforandebeslut avseende om- och tillbyggnad av Liljevalchs
konsthall till en kostnad om hogst 4 mnkr samt att teckna avtal med
kulturforvaltningen om verforing av 4 mnkr.
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Arende
Projektomrade

Projektomradet utgors av det omrdde som anges med linje pé karta
nedan, det vill sdga, fastigheterna Konsthallen 1, 4 och del av 3
inkluderas tillsammans med en del av Falkenbergsgatan. Samtliga
fastigheter dgs av staden.
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Fastigheterna Konsthallen 1, 3 och 4.

Utstallningsverksamhetens framtida behov

Liljevalchs var Sveriges forsta oberoende konsthall f6r samtids-
konst och har spelat en viktig roll for stadens konstliv under snart
hundra &r. I dag ar Liljevalchs konsthall synonymt med
’stockholmarnas egen konsthall” — en vital institution som med fyra
till fem utstéllningar om aret lockar drygt 100 000 besdkare (under
2014 totalt 140 000 besokare).

Genom 4ren har endast forsiktiga renoveringar utforts dir stor
hénsyn tagits till byggnadens stora arkitektoniska viarden. Samtidigt
har kraven for utstdllningsverksamhet utvecklats och modifierats
vilket lett till att byggnaden inte ldngre dr optimal 1 alla hdnseenden.
Bland de framsta bristerna ér f6ljande utméarkande:

e Konsthallens struktur forsvérar ett flexibelt modernt
utstillningstinkande med samtida krav pa vixelverkan
mellan storre och mindre utstdllningar.

e Konsthallen lider brist pa toaletter.
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e Konsthallens butik dr undermalig till storlek och funktion.

e Konsthallen saknar ett eget café i huset. Nagot som idag
kravs av besokare till de flesta utstdllningsverksamheter.

e Konsthallens teknik- och lagerutrymmen 4r undermaliga.

e Konsthallens avsaknad av klimatreglering r ett problem vid
inlan fran andra institutioner.

e Konsthallen saknar i dag en séker in- och urlastning.

Genom den planerade tillbyggnaden, kopplad till Liljevalchs
huvudbyggnad med en passage, kommer utrymme skapas for en
flexibel konsthall anpassad for 2000-talets utstdllnings- och
klimatkrav. Dartill kommer det 1 hallen finnas ett café, toaletter,
samt personal- och forradsutrymmen med goda arbetsmiljoer. En
modern butik (viktig for konsthallens ekonomi) kommer ocksé
inrymmas och frigéra vérdefulla utstallningsytor 1 huvudbyggnaden.

Utbyggnationen ger mojlighet att 6ka antalet utstdllningar fran fyra
till atta per ar. Med ett snitt pd 25 000 besokare per utstillning ger
det en 6kning med 100 000 besdkare vilket innebér en 6kad intdkt
om ca 6,4 miljoner kronor per dr. De dvriga intdkterna fran butiken
och de nya mgjligheterna for externa evenemang skulle gemensamt
bidra till att 6ka anlédggningens “intjaningsgrad” (intdkt i
forhéllande till budget) som for 2014 uppgér till 44 %.

Slutligen kommer avdelningen Stockholm konst, som sedan 2008 ar
knutet till Liljevalchs, genom tillbyggnaden fa nya mojligheter att i
utstdllningssammanhang och seminarier exponera och kommuni-
cera sina 80- talet konstprojekt i ett expansivt Stockholm.

Forslag till tillbyggnad

Arkitekttavling

I mars 2013 bjod fastighetskontoret in till en internationell arkitekt-
tavling for att utforma en tillbyggnad till Liljevalchs konsthall pa
parkeringsplatsen, vister om konsthallen ldngs Falkenbergsgatan,
vilken bedoms kunna forbéttras och géras mer attraktiv. Staden har
for avsikt att géra gatan till ett huvudstrak for gadende frdn
Galidrparken via Allménna grind till Beckholmen. Utbyggnaden av
Liljevalchs kommer att forstarka och lyfta detta strak och utgora en
referens for kommande nybyggnation i ndromradet betrdffande krav
pa arkitektonisk kvalitet och omsorg.
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Fem arkitektforetag valdes ut genom ett 6ppet kvalificerings-
forfarande. Uppdragets framsta syfte var att fa fram ett forslag pé
hur konsthallen kan byggas till samt anpassning av befintliga
funktioner 1 huvudbyggnaden och redovisning av hur koppling
mellan den befintliga anldggningen och den foreslagna tillbygg-
naden skulle kunna ske. Saknade eller bristfélliga funktioner skulle
kunna inrymmas i tillbyggnaden alternativt dndras i huvud-
byggnaden och skapa nya samband sa att helheten for anldggningen
blir béttre.

"Liten” av Gert Wingardh och Ingegerd Raman

Juryn beslutade 1 februari 2014 att utse Gert Wingardhs och
Ingegerd Ramans forslag ”Liten” som vinnare i tdvlingen. Juryn
tilltalades av att byggnaden med ett lekfullt uttryck anknyter till
Liljevalchs folkliga anda. Vidare motivering var att ”Volymen &r
respektfull och lyfter fram Bergstens byggnad som det huvud-
nummer det ska vara. Samtidigt tillfor forslaget en ny riktning till
kvarteret genom att Gppna upp en inbjudande entré mot
Falkenbergsgatan. Dess skickligt utforda ljusinslédpp och de stora
utstdllningshallarna gor det mojligt att variera utstéllningar
flexibelt.”

Ett stort mervérde i forslaget dr kopplingen till och integreringen
med restaurang Bla Porten. Det nya caféet och butiken mot
Falkenbergsgatan skapar mdjlighet att aterskapa interiorer i
befintlig byggnad. Flertalet toaletter forslas inrymmas 1 kéllaren i
den befintliga byggnaden och i tillbyggnaden. Slutligen beddms
forslaget ha goda mojligheter att hantera ett gynnsamt inomhus-
klimat och erbjuda bra och sikra inlastningsmojligheter.

Utbyggnadsforslag "Liten” av Gert Wingdrdh och Ingegerd Raman
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Beskrivning av projektet

Huvudprojektet dr indelat i tva delar dér projekt A beror
kulturforvaltningens forhyrning i den planerade tillbyggnaden och
projekt B beror en extern hyresgésts forhyrning i det nya
caféet/restaurangen inom tillbyggnaden.

Projekt A: Liljevalchs konsthall/ kulturférvaltningen
Projekt A indelas i tre delprojekt (se bild nedan):

la Uppforande av en till- och ombyggnad till befintlig
konsthall.

2a Renovering av befintlig konsthall.

3a Grundforstirkning av befintlig konsthall.

1 WA FORTEN

Delprojekt inom projekt A

I anslutning till ”Liten” kommer allmén platsmark att bildas i form
av ett torg (4) med mojlighet att stilla tillfalliga skulpturer pa. Via
torget sker dven angoring av konst till ”Liten”. Enligt foreslagen
detaljplan ansvarar trafikkontoret for byggnation och drift av
torgytan samt gatan utanfor entrén till “Liten”.

Till hoger om tillbyggnaden planeras en inlastningsgrand som ska
samnyttjas av flera fastigheter/tomtrétter inom kvarteret. En
gemensamhetsanldggning for dessa fastigheter/tomtrétter avses
bildas via en lantmaéteriforrattning.
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Delprojekt 1a: till- och ombyggnad av konsthall.

En tillbyggnad omfattande en modern konsthall och butik om cirka
2 500 kvm BTA ska uppforas pd parkeringsplatsen, vaster om
konsthallen, vid Falkenbergsgatan i enlighet med det vinnande
tavlingsforslaget fran Wingardh och Raman. I samband med
tillbyggnationen byggs dven nya toaletter och kontorsutrymmen i
kéllarutrymmet i den befintliga konsthallen samt att butikslokalerna
aterstills till utstéllningsytor. Kulturforvaltningens forhyrda yta i
tillbyggnaden uppgér till cirka 1 830 kvm LOA. De ombyggda
ytorna i den befintliga konsthallen omfattar cirka 550 kvm LOA.

Under planeringsfasen har systemhandlingar arbetats fram som
kommer att utgora underlag vid upphandling av en
generalentreprenad 1 samverkan under genomforandefasen. For att
ytterligare sikerstélla kvaliteten i den kommande entreprenaden har
dven ett fullskaleprov av fasaden gjutits i syfte att utgora referens
vid upphandlingen.

Delprojekt 2a: renovering av befintlig konsthall

Under utredningsfasen utfordes en teknisk statusbeddmning av
befintlig konsthall dir renoveringsbehov konstaterades rorande
bland annat energi- och klimateffektivisering samt ytskikt.

Delprojekt 3a: grundférstarkning av befintlig konsthall

Liljevalchs konsthall som ar byggd under 10- talet vilar pé en
grundldggning bestdende av utbredda grundsulor, ca 80 cm tjock
grusbadd och eventuellt rustbadd till vissa delar under
grundvattenytan. Detta metodval beslutades vid uppforandet for att
minska kostnaden for projektet.

Under éren har byggnaden satt sig upp till ca 40 cm, dock med
avtagande sittning som till stora delar beror pé att lerskiktet under
byggnaden har komprimerats.

Under senare tid har det tillkommit en ny angrdansande byggnad
(ABBA museet) som kan ha bidragit till grundvattensdankning i
omradet. Utover denna grundvattensdnkning sker en naturlig
grundvattensdnkning beroende pa landhdjningen (ca 40 cm/100 ar)
Ytterligare faktorer som paverkar grundvattensdankning en ar
klimatforandringar med lite nederbord och trdd som under torra
perioder kapillart torkar ut leran i undergrunden. Sammantaget &r
grundvattensdnkningar en risk for byggnaden eftersom rustbaddar
ovan grundvattennivéer ruttnar och lerskikt komprimeras vilket
resulterar i sattningar.
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Omfattande utredningar har visat att grundforstarkning krdvs inom
5-10 éar for att forhindra att byggnaden utsatts for ytterligare
sattningsskador. Fastighetskontoret foreslar ddrmed att
palningsarbeten pa befintlig byggnad genomfors sa att byggnaden
grundliaggs pa berg eller &tminstone till fast botten innan Liljevalchs
byggs ut med tillbyggnaden “Liten”.

Projekt B: Nytt café/restaurang-extern hyresgast.

Ett café/ restaurang foreslds inrymmas i den nya tillbyggnaden till
Liljevalchs konsthall. Denna service har hittills inte kunnat erbjudas
i den befintliga konsthallen och ar ndgot som sévél besdkare som
verksamhet lange efterfrigat.

Projektet indelas i tre delprojekt (se nedanstaende bild):

1b Uppforande av café/ restaurang inom tillbyggnad.
2b Underhall av befintlig restaurang Bla Porten.
3b Grundforstirkning av befintlig restaurang Bla Porten.

1 BLA FORIEN

LILIEVALEWS

Delprojekt inom projekt B. Rosa markering visar café/restaurangens

omfattning i tillbyggnaden och koppling till befintlig restaurang "Bld Porten”.

Delprojekt 1b: uppférande av café/restaurang inom tillbyggnad

Ett café/ restaurang med tillhorande installationer och funktioner
inryms 1 killar- och markplanet 1 tillbyggnaden med en egen entré
fran Falkenbergsgatan. Utformningen innebér att den tillkommande
serveringsytan integreras med den befintliga restaurangen Bla
Porten via en passage. Bla Portens nuvarande kok rivs och ersitts
med ett nytt 1 tillbyggnaden som kommer delas mellan de bada
serveringarna.
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Delprojekt 2b: underhall av befintlig restaurang Bla Porten
Under utredningsfasen har en teknisk statusbedomning utforts av
restaurang Bl4 Porten dir underhéllsbehov konstaterats rorande
bland annat virmesystem och ytskikt.

Delprojekt 3b: grundférstarkning av befintlig restaurang Bl& Porten
BIlé Porten har en enklare grundldaggning vilket inneburit att
byggnaden fétt stora sittningsskador och har en padgiende
sattningsproblematik. Behovet av grundforstarkning dr ddrmed
stort. For Bla porten kommer en enklare palningsmetod anvéndas
vilket innebar att palarna slas till fast botten och nya grundbalkar
fordelar lasterna under golv via en ny betongplatta. Totalt kommer
ca 80st pélar att monteras under Bla porten.

Atgérder
Kommande genomf6randesfas kommer framfor allt att omfatta
foljande omraden:

e Upphandling av en generalentreprenad 1 samverkan 1 syfte
att sikerstélla kvalitén i alla delar.

e Projektering av bygghandlingar som samordnas med
projektering for renoveringsatgirderna och
grundforstarkning.

e Granskning och antagande av detaljplan.
e Fastighetsreglering genom fastighetsforréittning.
e Bygglovsansokan.

e Genomfora grundforstarkning samt till- och ombyggnation.

Skydd av kulturellt varde

Liljevalchs konsthall med BIa Porten, uppford 1914-16, dr en av
den svenska byggnadskonstens méirkesbyggnader och intar en
betydelsefull plats i den svenska kulturhistorien. Byggnaden ér
blaklassad, det vill sdga, har hogsta bevarandeklass, i stadsmuseets
klassificeringslista. Under 2013 togs ett vardprogram for byggnaden
fram av fastighetskontoret som ett stod vid forvaltningen. De
forhallningssdtt som anges 1 vardprogrammet har varit vigledande 1
projekteringen. Det foreslagna detaljplaneforslaget tillfor
skyddsbestammelser avseende byggnadens kulturhistoriska varden.
Planbestammelser anger att forédndringar i exteridren 1 princip
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inte kan goras, forutom dir den nya tillbyggnaden méter den
befintliga konsthallen. I interioren dr mélsdttningen att
huvudvaningen och den s.k. Vinstugan en trappa upp ska behéllas
intakta. Eventuella tilldgg ska utforas i samklang med de befintliga
interidrerna.

Mal och syfte

Syftet med projektet &r att med hjélp av en till- och ombyggnad
skapa en skapa en béttre fungerande konsthall som kan erbjuda
utstéllningar och upplevelser i enlighet med stadens visioner 1
ytterligare 100 ar. Malséttningen nedbrutet i projekt- respektive
effektmal &r f6ljande:

Projektmal
o Att tillbyggnaden ska halla en hog klass vad giller
gestaltning, sivil exteriért som interidrt, samt att byggandet
hanteras med finess och hantverksskicklighet.

e Att skapa forutséttningar for en modern, &ndamaélsenlig
flexibel och utvecklingsbar konsthallsverksamhet for publik,
utstéllningsforemal och personal.

e Att utlanare av verk till Liljevalchs kdnner sig trygga med
sakerheten avseende lokaler, transporter och klimat.

e Att mojliggdra en langsiktig och ekonomiskt effektiv
forvaltning av byggnaden.

e Att om- och tillbyggnationen tillvaratar och utvecklar den
befintliga byggnadens kvaliteter.

o Atttillbyggnaden uppfyller krav enligt BBR

Effektmal
o Att ett Okat Gppethéllande samt ett 6kat antal kvalitativa
utstdllningar kommer att generera cirka 70 % fler besdkare
inom tva ar efter 6ppningsaret jAmfort med ar 2015.

e Att den forbattrade servicegraden genom fler toaletter, bittre
butik och mer tillgdngligt café/ restaurang bidrar till 6kad
trivsel hos besokare vilket avspeglas i1 ett hogre NKI jamfort
med ar 2014.

e Att arbetsmiljon forbattras jaimfort med idag genom att bl a
golv och lanterninglas renoveras (méts genom AMI).
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o Att ett sarskilt utrymme frigors for barnpedagogisk
verksamhet sé att Liljevalchs mojligheter att aktivera och ta
emot barn fran ytter- och innerstad 0kar jamfort med idag.

e Att medborgarna och tillskyndare av den offentliga konsten
far en ny arena for presentation och diskussion/seminarier
om samtidskonstens mojligheter.

Tidplan
Genomférandebeslut i nAmnder oktober 2015
Kommunfullmaktigebeslut arsskiftet 2015/2016
Granskning detaljplan oktober 2015
Upphandling generalentreprenad oktober 2015-februari 2016
Ansdkan om bygglov hdsten 2015
Antagen detaljplan januari 2016
Framtagning av bygghandlingar februari-juni 2016
Lantmateriférrattning januari 2016-juni2016
Grundférstarkning samt om-och
tillbyggnation augusti 2016-varen 2018
Invigning varen 2018

Organisation

Projektet genomfors av projektledare Daniel Sahlin och forvaltare
Monica Salomon fran fastighetskontoret samt externa konsulter 1
samarbete med Liljevalchs konsthalls projektledare Mérten
Castenfors. Projektets styrgrupp utgors av forvaltningscheferna fran
de tva forvaltningarna. Sammankallande 4r fastighetskontoret.

Projektet genomfors enligt stadens modell for stora projekt.

Ekonomi

Den sammantagna investeringsutgiften for projektet uppskattas till
256 mnkr vilket dr att jamfora med 174 mnkr vid
inriktningsbeslutet. Utgiftsokningen om 82 mnkr utgdrs framfor allt
av att den berdknade grundforstiarkningskostnaden om totalt 47
mnkr inte var kidnd vid beslutstillféllet samt att de resterande 35
mnkr visat sig vara nddvandiga 1 syfte att sékerstélla de kvalitativa
maélen i projektet.

Projektet dr unikt s4 till vida att tillbyggnaden har flera komplexa
parametrar att ta hansyn till som exempelvis vilken kvalitet och med
vilken besténdighet (sprickfrihet, jdimnhet och kuldr) som
betongarbetena skall utforas. Det dr ocksé forenat med kostnader att
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sakerstilla ett jamnt klimat, med sma variationer i fuktighet och
temperatur. Det géller ocksé for dagsljusbelysta gallerier, som kan
stdllas om frén ett flodande (men inte blindande) dagsljus till totalt
morker med konstljus (och allt ddremellan). Det dr dock denna
kvalité, som idag efterfragas, och som utgor en forutséttning, for en
plats pé den internationella konstscenen (och darmed for
mottagande av utldnade objekt).

Ekonomi; konsthallen/ kulturforvaltningen

I budget for ar 2013 fick kulturnimnden 9 mnkr for utredning av
projektet. Nodvandiga utredningar infor projektets genomforande
beslutades 1 utredningsbeslutet utforas av fastighetskontoret, som
forvaltar byggnaden. I samband med beslutet enades
forvaltningarna om att utredningsmedel om 5 mnkr genom avtal
skulle 6verforas fran kulturforvaltningen till fastighetskontoret for
projektets utredningsskede. Efter godkéant inriktningsbeslut
overfordes dven de dterstdende 4 mnkr for planeringsskedet fran
kulturforvaltningen.

Hittills upparbetade medel i projektet utdover 9 mnkr frén
kulturférvaltningen uppgar till cirka 14 mnkr, dvs totalt 23 mnkr.
Medel for projektets genomforande for aren 2015-2017 har 1
flerarsbudgeten tilldelats fastighetsnimnden med 121 mnkr som
utokad ram.

Investeringsbudget samt hyres- och driftskostnader

Totalt uppgér investeringsutgiften till 212 mnkr for de delprojekt
som berdr konsthallen/kulturfoérvaltningen (se utgift per delprojekt
nedan). Investeringsanalysen enligt nuvirdemetoden visar att
investeringen ger fastighetsndmnden ett negativt nettonuvédrde om
56 mnkr (se bilaga 1). For staden som helhet ger investeringen ett
negativt nettonuvirde om 210 mnkr (se bilaga 2).

Delprojekt 1a: Till- och ombyggnad av konsthallen
Investeringskostnaderna som belastar kulturférvaltningen for till-
och ombyggnationen av konsthallen (cirka 1 830 kvm LOA) utgor
totalt 165 mnkr med avdrag for de av kulturndmnden redan
disponerade 9 mnkr (upparbetat). Saledes beddms 156 mnkr tas
inom utokad ram 1 fastighetsndmndens flerarsbudget under
forutséttning att fastighetsndmnden tillférs medel motsvarande 35
mnkr.

Den nuvarande arliga hyreskostnaden (&r 2015) for
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ombyggnationen berdknas ge en 6kad hyreskostnad om 8,9 mnkr ar
ett (ar 2018) enligt sjdlvkostnadsprincipen.

Fastighetskontorets driftskostnader bedoms 6ka med cirka 1 mnkr
per ar motsvarande 500 kr per kvm.

Delprojekt 2a: Renovering av den befintliga konsthallen

Utover investeringen i delprojekt 1 planerar kontoret underhélls-
atgarder (renovering) som utgor reinvesteringar i den befintliga
konsthallen som uppskattas till cirka 19 mnkr. Dessa medel tas
inom ordinarie investeringsram och genererar en hyresokning for
kulturférvaltningen om 1,1 mnkr ar ett (&r 2018) enligt
sjdlvkostnadsprincipen.

Delprojekt 3a: Grundférstarkning av den befintliga konsthallen
Kostnad for grundforstarkning av befintlig konsthall berdknas till
cirka 37 mnkr inom ordinarie investeringsram motsvarande en
hyresokning om 1,1 mnkr &r ett (ar 2018) enligt
sjdlvkostnadsprincipen. Kostnadsokningen jamfort med tidigare
beddmningar beror pd att ett mer detaljerat berédkningsunderlag
erhallits via ett projekterat slutgiltigt forfragningsunderlag, ny
palplan, beskrivningar och AF-del (allménna foreskrifter).

Ovriga investeringar och kostnader for verksamheten
Kulturforvaltningens arliga intdkter berdknas 6ka med 6,1 mnkr och
kostnaderna med 11,4 mnkr. Den 6kade verksamhetsnettokostnaden
1 form av, bland annat, 6kade bevaknings-, datakommunikations-
och personalkostnader uppskattas till 5,3 mnkr. I denna ingar dven
arliga kapital- och avskrivningskostnader for inventarier till ett
totalt virde om 0,6 mnkr. Dartill kommer avskrivning och
internrinta pd 0,8 mnkr for de aterstdende investeringskostnaderna
av de ursprungliga 9 mnkr vilka &r 2018 berdknas uppga till 6,3
mnkr. Den totala verksamhetsnettokostnadsdkningen beridknas
ddrmed till 6,1 mnkr.

Den arliga driftskostnadsdkningen ryms inte inom ordinarie budget
utan forutsdtter en utdkad ram 1 kulturndmndens flerarsbudget.

Kulturférvaltningens sammanlagda kostnadsokning kommer att
fordela sig enligt nedanstaende tabell:
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Kostnader (mnkr) 2018 2019 2020
Hyresdkning tillbyggnation 8,9 8,9 8,8
Hyresdkning reinvestering konsthall 1,1 1,1 1,1
Hyresdkning grundférstarkning 1,1 1,1 1,1
Hyresdkning total 11,1 11,1 11,0
Verksamhetsnettokostnad 6,1 6,1 6,1
Summa: 17,2 17,2 17,1

Ekonomi; café/restaurangen/ extern hyresgast

Investeringsbudget

Delprojekt 1b: Uppférande av café/restaurang inom tillbyggnad
Kostnad for byggnation av caféet/ restaurangen inom tillbyggnaden
beréknas till cirka 20 mnkr. Investeringen kommer att finansieras
genom en omfordelning inom ordinarie investeringsram.

Delprojekt 2b: Underhall av befintlig restaurang Bla Porten
Kostnaderna for underhéllsatgarderna uppskattas till cirka 5 mnkr
och kommer att finansieras genom omfordelning inom ordinarie
investeringsram.

Delprojekt 3: Grundférstérkning av befintlig restaurang Bla Porten
Kostnad for grundforstarkning av restaurang Bld Porten beréknas
till cirka 10 mnkr dir investeringen finansieras genom omfordelning
inom ordinarie investeringsram. Kostnadsokningen jamfort med
tidigare bedomningar beror pa att ett mer detaljerat
berdkningsunderlag erhallits via ett projekterat slutgiltigt
forfragningsunderlag, ny palplan, beskrivningar och AF-del
(allménna foreskrifter).

Hyres- och driftskostnader

Under planeringsfasen har en dialog forts med nuvarande hyresgist
till restaurang Bla Porten (BI& Porten AB) som visat intresse av att
forhyra dven av den tillkommande ytan om ca 400 kvm. Den nya
serveringen avser erbjuda ett nytt koncept i samverkan med
Liljevalchs konsthall. Tanken &r att det nya konceptet ska bredda
matutbudet i omrédet och vara samklang med den nya moderna
konsthallen och café/restaurangmiljon..

Under hosten 2015 avses ett langsiktigt hyresavtal tecknas med Bla
Porten AB som omfattar bade den tillkommande och gamla
restaurangytan.
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Hyresintékten forutsétts vara marknadsméssig och
fastighetskontorets driftskostnader uppskattas till cirka 500 kr per
kvm (se bilaga 3).

Samrad

Det foreliggande projektet hanteras 1 enlighet med stadens regler for
projekt mellan 50 och 300 mnkr. Fastighetskontoret har
inledningsvis samrétt med stadsledningskontoret och 6vriga berérda
forvaltningar i drendet och kommer att ha 16pande dialog med dessa
under projektets gdng.

Beslut fattades i kommunstyrelsens ekonomiutskott den 18 juni
2014 om att utokade kostnader med anledning av projektet ska
hallas inom de ramar som kommunfullméktige beslutar och inom
nidmndens budget. Planeringsfasens projekteringsarbete har
emellertid fort med sig ny information som inte kunnat erhéllas i
tidigare skede vilket resulterat i att grundforstarkningskostnaden
liksom de kvalitativa aspekterna kring betongarbeten och
klimatkrav bedomts bli mer kostsamma én tidigare berdknat.

Miljokonsekvenser

Projektet kommer att f6lja fastighetsndmndens miljopolicy och
Stockholms Stads miljoprogram. Mélséttningen &r att tillbyggnaden
ska uppfylla krav for klassificering enligt "Miljobyggnad brons”.

Risker

Overklagande av detaljplanen och den efterféljande
lantméteriforrittningen kan medfora att projektet forsenas. En risk-
och konsekvensutredning har tagits fram for projektet. Kostnader
forenade med sékerstéllandet av de konstnirliga kvalitéerna i form
av en speciell platsgjuten betongkonstruktion, fasadutsmyckning
samt vissa tekniska speciallosningar har varit svéra att bedoma da
dessa faktorer detaljstuderas forst under genomforandefasen. Detta
innebdr att budgeten avseende dessa faktorer kan riskera att
overskridas. Eventuella kostnadsokningar avseende framtida
byggkostnadsindexhdjningar 4r omhéndertagna inom totalbudgetens
riskpéslag.

Kommunikationsplan
En kommunikationsplan finns framtagen gemensamt av
fastighetskontoret och kulturforvaltningen.
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Plan for uppfdljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsnimnden med
lagesrapport under 2015/2016 samt slutrapport under 2018

Slut

Fastighetskontorets bilagor:

1. Investeringskalkyl tillbyggnad resultateffekt fastighetsndmnden.

2. Investeringskalkyl tillbyggnad resultateffekt staden.

3. Sekretess enligt §19:1 och §19:3 1 offentlighet- och
sekretesslagen (OSL).



