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Renovering och restaurering av
Stadsmuseet, fastigheterna Stadsgarden
1 och del av Sodermalm 6:38.

Reviderat genomférandebeslut.

Fastighetskontorets forslag till beslut

1.

Fastighetsndmnden godkinner genomforandet av
ombyggnation av fastigheten Stadsgérden 1 och del av
Sodermalm 6:38 for den reviderade kostnaden om

140 mnkr.

Fastighetsndmnden hemstiller att kommunfullméktige
godkédnner genomforandet och ger fastighetsndmnden,
genom fastighetskontoret, i uppdrag att utfora projektet.

Beslutet anmals till stadsbyggnadsndmnden,
exploateringsndmnden och trafikndmnden.

Kulturforvaltningens forslag till beslut

1.

Kulturndmnden godkénner genomférandet av
ombyggnation av fastigheterna Stadsgérden 1 och del av
Soédermalm 6:38 och medger kulturférvaltningen rétt att
efter godkénnande i kommunstyrelsens ekonomiutskott
teckna ett kompletterat hyresavtal om 8,0 mnkr ar ett till
foljd av investeringen.

Kulturndmnden godkénner att kulturférvaltningen
investerar i ny basutstdllning, inredning samt belysning for
Stadsmuseets riakning till en sammantagen kostnad om 27
mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
investeringen.
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3. Kulturndmnden godkénner att hyresavtalet om 1,0 mnkr
for arbetsplatser i Frihamnen permanentas och att
kulturforvaltningen tillférs motsvarande

driftkostnads6kning.
Asa Ottenius Inga Lunden
Fastighetsdirektor Tf kulturdirektor
Fastighetskontoret Kulturforvaltningen
Sammanfattning

I hornet Gotgatan och Peter Myndes Backe ligger fastigheten
Stadsgérden 1 och i anslutning till den S6dermalm 6:38 (under
mark) som bada dgs av fastighetskontoret. Kulturfoérvaltningen
bedriver Stadsmuseet 1 byggnaden Sodra stadshuset som ar
beldgen inom ovanstéende fastigheter.

Stadsmuseet dr ett av Sveriges storsta kulturhistoriska museer
med runt en kvarts miljon besokare arligen. Med storre och mer
effektiva utstdllningsytor kan kvaliteten pd utstéllningarna
forbattras och den publika verksamheten utdkas och locka dnnu
fler besokare.

Fastighetskontoret och kulturforvaltningen har sedan 2012
gemensamt utrett hur S6dra stadshuset kan utvecklas for att battre
passa museets framtida verksamhet och tagit fram ett forslag som
innebdr att utstéllningsytan utokas vésentligt samtidigt som en
genomgripande upprustning av byggnadens installationer ger en
battre och mer energieffektiv inomhusmiljo samt uppfyller
gillande myndighetskrav. Vissa delar av forslaget kommer att
aterskapa och forhgja kulturhistoriska viarden 1 S6dra Stadshuset.

Under éret som gétt har detaljprojektering pagatt delvis med flera
specialanpassade 10sningar ur ett antikvariskt hdnseende. Trots
flera kostnadseffektiva losningar har budgeterad kostnad okat for
denna svéra och komplexa byggnad med sitt hoga kulturella och
historiska virde.
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Investeringskostnaden for ombyggnationen ar berdknad till totalt
140 mnkr som birs av fastighetsndmnden. Att jamfor med
tidigare beslut om 90,4 mnkr och en underhallskostnad om 8,6
mnkr, totalt 99 mnkr. Investeringen medfor en 6kad hyreskostnad
for kulturnimnden motsvarande 8,0 mnkr ar ett.

Kulturfoérvaltningen och fastighetskontoret foreslar i detta
reviderade tjdnstedrende att nimnderna beslutar att ge
fastighetskontoret i uppdrag att genomfora upprustning och
utveckling av Sodra stadshuset till en investeringskostnad om
totalt 140 mnkr.

Kulturforvaltningen foreslar att medel motsvarande en
investeringskostnad for mobler och teknik om totalt 27 mnkr
tillfors kulturforvaltningens investeringsbudget och att en
driftkostnadsokning for dels 6kad hyreskostnad i savél Sodra
stadshuset som i Frihamnen dels en avskrivning om sammantaget
13,4 mnkr tillfors kulturforvaltningens driftbudget.

Utlatande

Bakgrund

Stadsmuseet dr ett av Sveriges storsta kulturhistoriska museer
med runt en kvarts miljon besokare arligen. Andelen besok har
okat visentligt dven i forhallande till befolkningsméingden. Med
storre och mer effektiva utstéllningsytor kan kvaliteten pa
utstillningarna forbéttras och den publika verksamheten utdkas
och locka dnnu fler besokare. Ett museum i dag 4r en
helhetsupplevelse dar mojligheten att métas ar lika viktigt som
utstdllningarna.

Sodra Stadshuset vid Slussen uppfordes som en forvaltnings-
byggnad av Stockholms stad under senare delen av 1600-talet
och ir idag byggnadsminnesforklarad. I byggnaden bedriver
kulturforvaltningen Stadsmuseet.

Byggnaden renoverades under 1960-talet och 4r nu efter cirka 50
ar 1 stort behov av en genomgripande upprustning for att uppfylla
géllande myndighetskrav inom sékerhet, hilsa, tillgédnglighet,
energi och miljo. Forutséttningar for en upprustning ér att den
g0rs pa ett varsamt sitt sd att byggnadens stora kulturmiljévarden
tillvaratas. Stadsmuseet som bedriver verksamhet i byggnaden
har behov av att modernisera museiverksamheten och 6nskar
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anpassa lokalerna klimat- och sikerhetsméssigt i samband med
en upprustning

I januari 2015 pabdrjades arbete med detaljprojektering i enlighet
med fattat genomforande beslut daterat 2014-03-31 i samband
med det s6kande efter mer kostnadseffektiva 16sningar for att
styra mot beslutad slutkostnad. Trots flertalet besparingar visar
kalkylerna att beslutad budget inte ticker behovet. Nuvarande
berdkningar for projektet visar pa ett behov av 140 mnkr. En
sadan investeringsnivd medfor att sjdlvkostnadshyran utifrdn
fastighetskontorets nuvarande investeringskalkyl ger en 6kad
hyreskostnad for Stadsmuseet pd 8,0 mnkr.

Kostnaderna for ombyggnation av restaurangdel ingar i
ovanstaende budget om 140 mnkr och ska bdras av den
kommande restauratdren pd marknadsmaéssiga grunder.
Forhandling med restaurator pagér och avtal kommer att tecknas
direkt med fastighetskontoret, istéllet for som tidigare med
kulturforvaltningen.

Tidigare av kulturnimnden beslutade investeringskostnader for
inredning och teknik har beréknats uppga till 5,4 mnkr medan
produktion av basutstillning berdknas till 19,6 mnkr. En fornyad
kostnadsberdkning for inredning och teknik uppgar till 7,4 mnkr,
dvs. 2 mnkr mer 4n den tidigare berdknade investerings-
kostnaden, vilka behdver tillforas kulturforvaltningens
investeringsbudget till en sammanlagd kostnad pa 27 mnkr.

Tidigare beslut:

2012-04-17: FN: Utredningsbeslut

2012-04-19: KN: Utredningsbeslut

2012-06-19: Anmalan till KSEKU, SBN, EN och TN
2012-09-12: KSEKU-sammantriide: Arendet aterremitteras till
FN for att utreda Stockholms stadsbibliotek, stadsmuseet och
Medborgarhusets investeringsbehov

2013-03-05: FN: Reviderat utredningsbeslut
2013-03-11:KN: Reviderat utredningsbeslut

2013-06-18: FN och KN: Inriktningsbeslut

2014-04-08: FN och KN: Genomforandebeslut

Mal och syfte
Malsittningen ar att Stadsmuseet 1 S6dra stadshuset ska upplevas
. som en samlings- och mdtesplats dar manga ménniskor kan
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myndighetskraven — tillvarata och utveckla Sodra Stadshusets
kvalitéer och maximera lokalutnyttjandet for publika &ndamal.
Pa sa sitt bidrar projektet till att uppfylla fastighetsndmndens mal
om att tillhandahalla och utveckla &ndamaélsenliga lokaler f6r
stadens verksambheter och tillgdngliggdra publika lokaler for
funktionsnedséttning.

Ett av kommunfullmiktiges mél &r att besokare till stadens
offentliga lokaler ska uppleva en god och sund inomhus milj6é
samt ha energieffektiva fastigheter vilket dtgdrderna inom ramen
for projektet ocksa syftar till.

Fastighetskontorets mal att undvika kapitalforstoring och folja
faststélld budget och underhéllsplanering 4r en av grunderna for
att utfora renovering och upprustning av Sédra Stadshuset sé att
byggnaden uppfyller gillande myndighetskrav vad det géller
sdkerhet, hilsa, tillgdnglighet, energi och miljé samt att:

e Byggnadens stora kulturmiljovérden ska vara
tillvaratagna.

e En separat café- eller restaurangverksamhet ska skapas.

e Logistiken inom och tillgéngligheten till byggnaden ska
vara ordnad vad géller bade besokare och varor.

e Stadsmuseet ska ha tillgang till flexibla, sdkra och
funktionella lokaler bade vad géller klimat, miljé och
arbetsmiljo.

e Stotta Stadsmuseets uppdrag att sékra bra och
dndamalsenliga lokaler fora att utveckla seminarier och
debatter.

e Innergédrden ska kunna anvindas for separata evenemang.

Stockholmsberiéttelser — var verksamhetsidé

Aktuella. Historiska. Personliga. Angelagna. Morka. Roliga. Viktiga. Vackra.
Stora. Sma. Staden har alltid varit fylld av berattelser.

Vi ser det som var uppgift att tillgangliggéra dessa berattelser. Vi gor det
genom att samla, forska, varna, bevara, beskriva, dokumentera, engagera,
fortjusa, inspirera, levandegora, lara, lyssna och underhalla.

Berattelserna far oss att minnas var stads historia och uppkomst. Berattelserna
ger oss en inblick i var stads utveckling. Och samtidigt som vi blickar bakat sa
ger berattelserna oss perspektiv pa var egen tid.

Var idé ar att finnas mitt i allt det dar. Mitt i berattandet. Vi vill vara en plats for
Stockholmsberéttelser. En plats for stockholmare och stadens besokare.

Kulturférvaltningen och verksamhetens mélsdttning &r att skapa
forutséttningar for en modern, flexibel och utvecklingsbar
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museiverksamhet for besokare, samlingar och personal. Mélen
for projektet har direfter definierats enligt nedanstaende:

e Alla verksamheter i byggnaden ska tillsammans ha
500 000 besokare/ar.

e Minst 75 % av besokarna anser att de har blivit mer
intresserade av Stockholm och Stockholms historia efter
besoket.

e 75 % anser besoket sd stimulerande att de vill komma
tillbaka eller reckommendera andra.

e 75 % av besokarna upplever en mycket hog servicegrad
vad géller mottagande, restaurang, matsdcksrum, toaletter
och mojlighet till laddningsstationer och tradlos
uppkoppling i alla lokaler.

Atgarder

Verksamheten

For att maximera lokalutnyttjandet for publika &ndamal inom den
befintliga totalytan, har antalet tjinsterum minskats och samlats
pa ett vaningsplan i den sddra flygeln. Permanenta arbetsplatser,
som inte har direkt koppling till utstillningsverksamheten, har
istéllet tillskapats 1 Frihamnen. Detta har medfort en 6kning av
utstdllningsytorna med 1000 kvm. I analyserna av mojliga
kostnadsbesparingar har det konstaterats att de publika ytorna
snarare innebdr lagre investeringsbehov 4n om motsvarande yta
skulle byggas som kontor (med tillhérande konferensrum, pentry
och wc). Faktarummet har sedan genomforandebeslutet daterat
2014-03-31 placerats i gatunivd med en mojlig entré efter
museets stdngningstid direkt frdn Rysstorget.

Upprustningsatgarder

En viktig mélséttning med renoveringen ér forutom att uppfylla
gillande myndighetskrav ocksa att lyfta fram byggnadens
arkitektur och pa ett varsamt sitt tillvarata byggnadens stora
kulturmiljévarden. Tessins trapphus 6ppnas upp och aterstélls 1
viss man, sekundéra véggar tas ner vilket dppnar upp
ursprungliga rumsvolymer och mdjliggor upplevelsen av dldre
planldsningar och arkitektur. Nya installationer och dess dragning
av ledningar anpassas efter husets forutséttningar.

Utifran de framtagna program- och systemhandlingarna har
detaljprojektering pagatt under senaste aret med fokus bl.a. pa
kostnadseffektivare 16sningar. Till hjélp har forstorande
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undersokningar anvénts liksom ett néra samarbete med
byggnadsantikvarie.

Sodra stadshuset vid Ryssgarden

Byggnaden ér fran 1600-talet och klassad som byggnadsminne,
vilket forsvarar implementering av dagens moderna tekniska
installationer. Varje rum har fétt specialstuderas for att hitta bésta
16sning utifran husets forutsattningar, vilket bade har tagit 1ang
tid och kostat mer &n berdknat. I tjinsteutldtandet daterat
2012-02-13 beskrivs ocksa ovanstaende som en av riskerna i
projektet som kunde komma innebéra hogre kostnader én
planerat for projektets genomforande.

Bland de orsaker som har resulterat i hogre kostnader och ett dkat
investeringsbehov kan nimnas konsultation med konservatorer,
merarbete for fastighetskontorets konsulter bade vad giller att
generella installationsldsningar inte kan anvindas och att delar av
verksamheten har dndrat placering utifran kostnadsbesparings-
krav och antikvariska hdanseenden.

I den 6kade investeringskostnaden ligger 4ven den forldngda
produktionstiden som beror pa en undervirdering av paverkan
utifran antikvariska hinseenden liksom mdjligheten till parallellt
arbete med fardigstéllande av byggarbeten och verksamhetens
arbete med basutstéllningen. I den 6kade investeringsbudgeten
ingér aven tillkommande kostnader for index pga. forlangd
projektering- och produktionstid. Under kapitlet ekonomi
redovisas de uppkomna merkostnaderna.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Kulturforvaltningen Dnr 4.2-024/2016
Dnr 4.2/1567/2012

Sida 8 (11)

Under arbetets gdng har ett genomgripande arbete skett for att
uppna kostnadsbesparingar genom att optimera och minimera
installations dragningar. Enklare materialval har valts och
befintliga racken samt glaspartier behalls och kompletteras vid
behov. Gamla radiatorer behalls och flaktrumskylare, vilka bidrar
till ett behagligt inomhusklimat, har minimerats 1 antal dér sa &r
mdjligt. Projekterat DMX-system, ett avancerat sitt att styra
belysningen p4, har ersatts av ett enklare styrsystem. Portvideo-
systemet, som visar vilka som ar utanfor entréerna, kvarstar pa
hyresgistens begiran. Faktarummet har bytt plats for att uppna
kostnadsbesparingar dels for att en ny entré fran Peter Myndes
Backe utgar och dels genom att behovet av en ny tillgdnglighets-
anpassad hiss inviandigt i den sddra flygeln utgér. Tillgénglighets-
anpassningen uppnds pd annat sétt i respektive flygel och
verksamhet. Restaurangkdkets placering har dndrats utifran ett
antikvariskt hianseende, vilket lett till kostnadsbesparingar under
produktionskedet.

Tidplan
e Reviderat genomforandebeslut avseende ombyggnation

och upprustning av Stadsmuseet tas i bdda ndmnderna i
februari 2016.

e Beslut i kommunfullméaktige 1 april 2016.

e Byggstart sommaren 2016 med en fardigstéllandetidpunkt
vid rsskiftet 2017/2018.

e Ny basutstillning planeras och produceras under varen
2018 for att sta fardig till planerad invigning till
sommaren 2018.

e Personal aterflyttar till S6dra Stadshuset under véren
2018.

Ekonomi

Investeringsbudget samt hyres- och
driftskostnader

Nuvarande berdkningar for projektet visar pa ett
investeringsbehov om 140 mnkr inklusive kostnader for planerat
underhéll och restaurang. Investeringsanalysen enligt
nuvdrdemetoden visar att investeringen ger fastighetsnimnden ett
nettonuviarde om 0 mnkr och en projektavkastning om 5,5 % (se
bilaga 1).
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Investeringskostnaden om 140 mnkr ska jamforas med tidigare
beslut om 90,4 mnkr samt en underhallskostnad om 8,6 mnkr,
totalt 99 mnkr. Fordndringarna kan sammanfattas enligt foljande:

Forlangd produktionstid 13 mnkr

Ytterligare konsult- och konservatorsbehov 1 mnkr

Programfoéréndringar inkomna sent i processen 5 mnkr

Okade produktionskostnader relaterade

antikvariska hénsyn 8 mnkr

Projektering 8 mnkr
3D-projektering

Omprojektering kostnadsbesparingar
Detaljprojektering for att sdkerstdlla
Antikvariska hdnsyn

Fordndrad placering restaurangkdk for tillstand 5 mnkr
fran Léansstyrelsen
Tillkommande kostnader for index pa grund av 1 mnkr

forskjuten projekterings- och produktionstid

Den arliga hyreskostnaden (ar 2013) for kulturforvaltningen var
9,8 mnkr inklusive media. Investeringen som belastar Stads-
museet ger en tillkommande hyresokning med 8,0 mnkr ar 1,
inklusive driftkostnader, berdknat enligt sjdlvkostnadsprincipen.
Driftkostnaderna inkluderar I6pande underhall, tillkommande
komfortkyla, befuktning samt energieffektivisering.

Projekteringen av inredning 4r 1 stort sitt slutford och en fornyad
kostnadsberdkning for mobler, teknik och inventarieinkdp uppgar
till ca 7,4 mnkr dvs. 2 mnkr mer &n tidigare beslutad
investeringskostnad om 25 mnkr, vilka behover tillforas
kulturforvaltningens investeringsbudget till en sammanlagd
kostnad pé 27 mnkr.

Driftkostnaden for Kulturforvaltningen 6kar med sammantaget
13,4 mnkr/ar som forutom 6kad hyreskostnad f6r Sodra
stadshuset (8 mnkr) innefattar 6kad hyra for de permanenta
arbetsplatserna 1 Frihamnen (1 mnkr) samt avskrivningar pa
investeringar (4,4 mnkr).

Ombyggnaden ger forutsittningar for att ta emot vésentligt fler
besokare. Stadens museer har inte entréavgift men ett 6kat
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Ekonomiska risker
Tydliggors under rubrik risker.

Organisation

Projektet genomfors med projektledare Charlotte Magnusson,
forvaltare Marianne Bergsten fran fastighetskontoret samt externa
konsulter i samarbete med Stadsmuseets projektledare, Ann-
Charlotte Backlund.

Projektets styrgrupp utgors av Asa Ottenius ordférande och
fastighetsdirektor, Inga Lundén tf. kulturdirektér, Ann-Charlotte
Backlund chef Stadsmuseet samt Jenny Rydaker avdelningschef
fastighetskontoret.

Projektet genomfors enligt stadens modell for stora projekt.

Samréd

Lansstyrelsen

Samrad har skett fortlopande med Léinsstyrelsen som nu
tillstdndsprévar ombyggnationen utifrdn de bygghandlingar som
ar framtagna. En antikvarisk konsekvensanalys dr framtagen av
en extern antikvarie.

Projekt Slussen

Samrad sker regelbundet med exploateringskontoret med
anledning av den planerade ombyggnationen av Slussen och de
trafik- och ledningsomléggningar som sker i néra anslutning till
byggnaden.

Trafikkontoret

Samrad sker med trafikkontoret gédllande markarbeten pa Peter
Myndes backe samt i tunneln under Rysstorget, som ligger inom
fastigheten Sodermalm 6:38.

Ovriga
Samrad har ocksa skett med stadsledningskontoret.

Miljokonsekvenser

Projektet foljer fastighetsndmndens miljopolicy och Stockholms
stads miljoprogram samt &r en del av fastighetsndmndens strategi
for energieffektivisering. Byggnaden projekteras enligt
BREEAM In Use.
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Risker

Trots genomforda utredningar kvarstar osédkerheter avseende
byggkostnaden med hinsyn till byggnadens élder och det hoga
antikvariska virdet. Framtagen kalkyl har tagit hdnsyn till den
osédkerhetsfaktor som finns i1 projektet utifrdn de forstérande
undersdkningar och utredningar som genomforts (héltagning i
véggar och golv, grivning i mark och kontrollmétning pa plats)
sa ldngt det 4r mdjligt att gora fore produktionsstart. Utifran detta
gors en samlad bedomning att ett dverskridande av investerings-
utgiften inte 4r sannolik.

Under byggproduktion kommer Lénsstyrelsen dven bevaka
arbetet pé plats, vilket kan innebéra sa vil tids- som
kostnadskonsekvenser som inte 4r mojliga att 1 forvig vardera
utan visar sig forst nér arbetet med haltagning, grivning och
rivning praktiskt genomfors.

Plan for uppfoljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden

med lagesrapporter under 2016, 2017 samt slutrapport under
2018.

Kommunikationsplan
En kommunikationsplan dr framtagen gemensamt av
fastighetskontoret och kulturforvaltningen.

Slut

Fastighetskontorets bilagor
1. Investeringskalkyl resultateffekt fastighetsndamnden.
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