Handlaggare
Lars Westerberg
08-508 269 32

lars.westerberg@stockholm.se

Stefan Bastedt
08-508 279 08

stefan.bamstedt@stockholm.se

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

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

Fastighetskontoret
Projektavdelningen

Tjansteutldtande
Dnr 2.4-522/2015
Sida 1 (7)
2016-01-15

Till
Fastighetsnamnden
2016-02-02

Byte av glasfasader pa Kulturhuset, fastigheten
Skansen 23. Inriktnings- och genomforande-
beslut.

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner redovisat forslag och ger kontoret i
uppdrag att enligt forslagen tidsplan byta ut nuvarande glaspartier
pa kulturhusets norr-, dst- och véstfasader mot foreslagna 3-glas-
fonster till en berdknad kostnad om hogst 40 mnkr.

Asa Ottenius
Forvaltningschef

Jenny Rydéker
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret har med hjilp av anlitade konsulter genomfort en
inventering och statusbesiktning av befintliga glasfasader pa
Kulturhuset inom fastigheten Skansen 23. Fasaderna &r lika gamla
som byggnaden i ovrigt, det vill sdga dver 40 ar, och i behov av ett
byte. Totalt handlar det om cirka 4 000 kvm glasade ytor som ska
ersittas. Detta sker under tva, eventuellt tre perioder, for att minska
storningarna for hyresgésterna med borjan sommaren 2016 och
dérefter sommaren 2017 samt vid behov dven sommaren 2018.

Arbetet ér en reinvesteringsatgard och det nya glaset kommer att
innebdra mérkbara forbattringar inte minst ur energisynpunkt med
en beridknad varmeisolering pa uppemot 30 procent, vilket dr en
viktig faktor for byggnader med stora glasfasader. Den bedémda
energibesparingen uppgar till drygt 400 MWh per ar med en
minskning av CO2-utslédpp med drygt 30 ton per ér.
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Utlatande

I det utredningsbeslut som fastighetsndmnden fattade vid sitt mote
2015-06-16 rorande upprustning av de tekniska installationerna i
Kulturhuset och Stadsteatern, ingick dven att utreda ett byte av
glaset pd Kulturhusets fasader. Foreliggande utldtande avser det
sistndmnda 1 form av ett separat projekt uppdelat pa tva alternativt
tre etapper. Pa detta sdtt minimerar vi storningar pa verksamheten.

Bakgrund

Kulturhuset och Stadsteatern dr resultatet av en arkitekttdvling som
vanns av arkitekten Peter Celsing. Byggnaderna som uppfordes
under fem &rs tid, var klara 1974 och dr idag 6ver 40 ar gamla. Bida
byggnaderna har ett stort kulturhistoriskt virde och ar darfor
bldklassade pd Stadsmuseets klassificeringskarta, vilket innebir att
de uppfyller kraven for byggnadsminnesméirkning enligt kultur-
minneslagen. Det betyder inte att det inte skett fordndringar sedan
tillkomsten, vilket ett antal beviljade bygglov tyder pa. Framst
giller da detta invéandigt. I Stadsteaterns lokaler har flera ombygg-
nader skett genom éren. Aven i Kulturhuset har vissa inviindiga
fordndringar skett men dér dr mycket av det ursprungliga bevarat.
Kulturskyddet giller fraimst exterort och dér har inga fordndringar
skett som forvanskar byggnaden.

Som ett tilldgg till den ursprungliga detaljplanen fran 1969 gillande
fastigheten Skansen 23 (Kulturhuset, Stadsteatern och Sergels torg),
infordes 1997 en skyddsbestimmelse q for Kulturhusets fasad mot
Sergels torg, som innebér att fasaden inte far forvanskas. Det inne-
bér infor det nu aktuella utbytet av glasfasaden att stor hinsyn tas
till det ursprungliga utseendet vid valet av glas, dess firg och form,
samtidigt som kontoret i egenskap av forvaltare av fastigheten vill
tillgodose kraven pa god personsékerhet, energieffektivitet och god
hallbarhet. Fasadernas skotsel och underhill i forhallande till
tidigare, féar heller inte forsvéras.

De befintliga glasfasaderna pa Kulturhuset 4r liksom 6vriga fasad-
delar och tak med mera, dr som sagt over 40 ar gamla och nu i
behov av byte. Totalt handlar det om cirka 4 000 kvm inklusive
vissa andra glasytor, exempelvis glastak som ocksa behdver bytas.
Det befintliga glaset uppfyller inte de sékerhetskrav som géller idag
och inte heller de energikrav som stélls.

Kontoret har genomfort en omfattande statusinventering av de
befintliga glasfasaderna pa Kulturhuset och kommit fram till att det
nu dr dags for ett byte av fasadglaset. Glaset pa norr- 9st- och
viastfasaderna i vaning K1-0 samt inre glas 1 dubbelskalsfasader van
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2-5 behdver bytas ut till en kvalitet som innebér héardat glas enligt
géillande BBR-regler (Boverkets byggregler).

Under utredningsskedet har flera olika alternativ for fonsterbytet
utretts. For att uppfylla dagens personsidkerhetskrav kan samtliga
glas 1 fasader bytas ut mot 2-glas/3-glas isolerrutor. Denna atgird
innebadr att det inre skalet i dubbelskalsfasaden som fortfarande
finns pa vissa stillen kan tas bort om tre-glas isolerrutor med inre
glaset laminerat ersitter befintliga. Alternativt kan det inre
enkelglaset bytas till laminerat personséikert med ett hardbelagt
lagenergiskikt som viarmeisolering. Med dubbelskal menas att det
finns ett mellanrum mellan en yttre och inre glasyta som skulle
kunna tas bort vid byte mot det foreslagna glaset och tillfora en
anvindbar yta.

Uppsatta provglas pa fasaderna har ocksé utvdrderats bland annat i
samrad med Stadsmuseet och hyresgisten Kulturhuset Stadsteatern
AB. Utvirderingen har fallit vdl ut och kommer inte att forvanska
utseendet jamfort med den ursprungliga glasfasaden, men valet av
ytterglasets fargton dr dnnu inte slutligt bestdmt. Viktiga parametrar
ar att det nya glaset tillgodoser gillande krav pa personsékerhet,
varmisolering, solskydd och dagsljusinslapp.

- ‘/

Kulturhusets 6stra och norra fasad mot Sergels torg sett fran Malmskillnadsgatan.

Mal och syfte

Milet och syftet med genomforandet av detta projekt ar att ersétta
det drygt 40-ariga glaset pd Kulturhusets norra-, dstra- och véstra

fasader mot ett nytt modernt glas som forutom att uppfylla dagens
personsékerhetskrav ocksa uppfyller de dvriga krav pa virmeiso-
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lering, energieffektivitet (U-vérde), ljudisolering, solskydd, dagljus-
insldpp och inte minst utseende och upplevelse (glaskénsla) pa en sd
pass central byggnad som Kulturhuset utgor i staden.

Befintliga glasfasader uppgar till cirka 3 100 kvm, till detta kan
laggas ytor pé vissa glastak och gdngen mellan Kulturhuset och
Stadsteatern. Den totala glasytan som behover bytas uppgér till
cirka 4 000 kvm.

Atgéarder

Den Ostra fasaden mot Malmskillnadsgatan i den vénstra delen av
bilden ovan, forses med solskyddsglas som yttre glasruta for att
atgdrda de klimatproblem i lokalerna som man idag har under soliga
dagar.

Den norra fasaden mot Sergels torg forses med fonster dér den yttre
rutan ar ett klart energiglas. Mellanrutan och den inre rutan ar av
extra klar kvalitet. Att den yttre rutan inte &r samma typ som de
bada dvriga, dr for att undvika att det blir for lite ”glaskénsla” i
fasaden. Samma typ har suttit uppe som provfonster och utfallit till
belatenhet.

Med valt alternativ kommer ljustransmissionen reduceras
marginellt, ljusreflektionen 6ka négot, fargatergivningen forbattras
och den blekande effekten av UV-stralningen reduceras till 0, fran
dagens 30. Samtliga effekter innebdr mdjligheter till en friare
lokalanvéndning for kunden. Betriffande varmeisolering forbéttras
denna med ndrmare en tredjedel.

Kulturhuset norrfasad med huvudentré mot Sergels torg.
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Foreslagna 3-glasfonster ar betydligt tjockare (30 mm) och véger
cirka 60 % mer &n de befintliga. Varje fonster har storleken 2,2 x
3,6 meter, vilket 4r samma matt som de nuvarande fonstren har.
Respektive ruta maste dock bytas separat och méttbestéllas da det
forekommer variationer pa grund av tidigare rorelser i huset. Detta
forfarande medfor ocksa endast en mindre storning for hyresgasten
och paverkar inte verksamheten 1 storre omfattning.

N

Sodra fasaden av Kulturhuset mot Beridarebanan med sina betongelement och

glasade gang Over till Stadsteatern till hoger.

Tidplan

Fardigstéllande av forfragningsunderlag och upphandling kommer
att ske sa snart som mojligt efter fastighetsndmndens godkinnande-
beslut. Arbetet med sjdlva glasbytet 1 fasaderna kommer att utforas
under i forsta hand tvé perioder, sommaren 2016 och sommaren
2017. Beroende pé hur snabbt arbetet gar eller om négot oforutsett
tillstoter, ska mojlighet finnas till utstriackning 1 ytterligare en period
sommaren 2018. Detta for att medfora si lite storningar som mojligt
for hyresgésterna.

Organisation och samrad

Fastighetskontoret svarar for projektets genomforande som sker 1
enlighet med kontorets projektmodell for projekt med totalkostnad
under 50,0 mnkr. Samrad sker med interna och externa hyresgéster
under hela utrednings- och planeringsfasen. Samrad betriffande
kulturhistoriska hiansynstaganden har skett med Stadsmuseet.
Specialistkompetens péd konsultbasis har anlitats dels for inventering
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och teknisk statuskontroll utifran gillande myndighetskrav och dels
for framtagning av forslag till nytt fasadglas utifran de 6nskemal
som fastighetskontoret angett.

Forutom de tekniska och energimissiga krav som det nya materialet
ska uppftylla, ska fasaderna efter glasbytet ocksa uppfylla den
maélsittning som anges i det Vardprogram som finns for fastigheten
Skansen 23, Kulturhuset och Stadsteatern. Det innebér att de stads-
byggnadshistoriska, samhaéllshistoriska, arkitekturhistoriska,
arkitektoniska och konstnédrliga virdena som finns inte fir forvans-
kas. Det innebdr i korthet att fasaden inte far forédndras i forhallande
till sitt ursprungliga utseende.

Ekonomi

Det berdknade totalkostnaden for de atgérder som ingér i projektet,
har enligt uppréttad kalkyl berdknats 40 mnkr inklusive det om-
fattande utrednings- och projekteringsarbete som hittills utforts.

Finansiering av projektet foreslas ske med 10,0 mnkr ur klimat-
miljarden och resterande 30,0 mnkr ur fastighetskontorets
flerarsbudget for investeringar. Kostnaderna fordelas 6ver aren
2016-2018. Om medel ¢j skulle tilldelas enligt ans6kan ur klimat-
miljarden sker finansiering av de 10,0 mnkr via omprioritering inom
fastighetskontorets flerarsbudget for investeringar.

Kostnader for drift och underhéll férvéntas minska, det géller
framfor allt pa energisidan genom den 30-procentiga dkade
virmeisoleringen som de nya fonstren innebér jamfort med de
gamla. Detta dr ndgot som ocksd kommer hyresgésterna till del.

Externa hyresgister betalar marknadshyra och vid ordinarie
kommande hyresforhandlingar kommer fordndrade kapitalkostnader
beaktas. For Kulturhuset Stadsteatern pdgar en hyresforhandling dir
konsekvensen av detta projekts genomforande &r beaktad. Da
hyresforhandlingen inte &r avslutad kan ingen redovisning av hur
projektet med byte av glasfasader pa Kulturhuset paverkar
fastighetskontorets ekonomi langsiktigt goras. Som nimndes
inledningsvis finns ocksé ett behov av upprustning av de tekniska
installationerna vilket fastighetsnamnden fattade ett utrednings-
beslut kring 2015-06-16. Beslutet inkluderade dven byte av
glasfasaden. I samband med kommande beslut for den tekniska
upprustningen kan en samlad redovisning gdras hur bada dessa
projekt tillsammans paverkar fastighetskontorets ekonomi
langsiktigt.
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Miljokonsekvenser

Glasbytet 1 sig innebér en positiv miljopaverkan genom att det leder
till lagre en varmeforbrukning och dédrmed forbéttrad energieffekti-
vitet. Den bedomda energibesparingen uppgar till drygt 400 MWh
per ar med en minskning av CO2-utsldpp med drygt 30 ton per ar.
Arbetet ska utféras med tilldmpning av stadens miljoprogram och
allt material som tillfors ska vara godként ur miljosynpunkt. Det
befintliga glaset, cirka 189 ton, kommer att gé till deponi.

Fonsterbytet medfor ocksa en forbédttrad arbetsmiljo genom
eliminering av de problem som i vissa delar patalats till exempel pé
grund av avsaknad av solskydd. Hyresgésterna fir ocksé en
forbéttrad ljudisolering.

Plan for uppfoéljning

En forsta uppfoljning av projektet kan ldmpligen goras efter den
forsta etappen, det vill séga efter sommaren 2016 och redovisas
antingen som en separat lagesrapport. Efter slutférande av samtliga
etapper, redovisas helhetsresultatet 1 en slutrapport.

SLUT



