© =
l_

o ey
Sra

FASTIGHETSKONTORET . 2009-10-14
TJANSTEUTLATANDE

DNR 2009/201/395

Malin Sand Till

Utvecklingsavdelningen Fastighetsndmnden 2009-11-17
08-508 270 11

malin.sand@fsk.stockholm.se

Renovering och ombyggnad av fastigheten
Beridarebanan 10, Hétorgshallen, Hétorgsgaraget
samt tillbyggnad vid Sergelgatan. Inriktningsbeslut.

Foérslag till beslut

1. Fastighetsnimnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att genomfoéra
projektering for delprojekt 1, ombyggnad i samband med renovering av
Hotorgshallen, del av Beridarebanan 10.

2. Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att utreda delprojekt
2, tillbyggnad vid Sergelgatan for att tydliggora och forstdrka affarsstraket.

3. Fastighetsnimnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att utreda delprojekt
3, renovering och upprustning av Hotorgsgaraget, del av Beridarebanan 10.

4. Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att ta fram underlag
for genomforandebeslut for delprojekt 1, 2 och 3 till en bedomd sammanlagd
utredningskostnad om 7,5 miljoner kronor.

Torbjérn Johansson

Bilaga 1, Nuvirdesanalys Delprojekt 1, Hotorgshallen
Bilaga 2, Nuvirdesanalys Delprojekt 2, Tillbyggnad vid Sergelgatan

Bilaga 3, Nuvirdesanalys Delprojekt 1 & 2, Hotorgshallen & Tillbyggnad vid
Sergelgatan
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Sammanfattning

I vision 2030 har Stockholms stad etablerat ambitionen att bli en storstad i varldsklass. I
detta arbete finns behovet av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad géller att
skapa méngfald av attraktiva stadsmiljoer och ett foretagande i vérldsklass.

Pé platsen for Hotorgshallen har det funnits en saluhall sedan 1884. Den befintliga
saluhallen vid Hotorget stod fardig 1958. Hallen har idag en stark internationell prégel
med kok och specialiteter fran hela vérlden. Den drygt femtioariga hallen behover en
genomgripande upprustning. Anlédggningens kundfléde maste forbéttras och hallen maste
rustas for att moéta framtidens myndighetskrav.

Hoétorgshallen behover rustas infor framtiden med de nya kund- och myndighetskrav som
stélls. Det utvecklas till ett gastronomiskt centrum med visningar och evenemang inom

mat och dryck. Platsen kring Hotorget blir en matdestination mitt i city.

I detta tjansteutldtande foreslar kontoret att utreda en energi- och yteffektivisering samt
en ombyggnad och upprustning av Hétorgshallen.

Fastighetskontoret foreslar att utvecklingen av fastigheten Beridarebanan 10 delas upp i
tre delprojekt.

e Delprojekt 1: Ombyggnad och upprustning av Hoétorgshallen
e Delprojekt 2: Tillbyggnad vid Sergelgatan
e Delprojekt 3: Renovering och upprustning av Hotorgsgaraget

Utdver de ovan beskrivna delprojekten avser kontoret att utreda mojligheten att skapa nya
bostider i enlighet med city initiativet.

Fastighetskontoret avser aterkomma med underlag, kalkyl och tidplan, for
genomforandebeslut for delprojekt 1 och 2 under varen 2010 och f6r delprojekt 3 under ar

2011.

De sammanlagda projekteringskostnaderna fram till genomférandebeslut bedoms uppga
till ca 7,5 miljoner kronor (mnkr).

Utlatande
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Bakgrund

Stockholm dr en storstad med en fantastisk attraktionskraft. Huvudstaden ar och bor vara
en region som drar till sig ménniskor fran andra delar av Sverige och varlden och som &r
oppen for den mangfald av kulturer som det innebér. Stockholms stad dr medelpunkten
for en puls med internationell pragel och kreativt klimat.

Stadens vision 2030, dar malet ar att skapa > Ett Stockholm 1 Varldsklass”, forknippas
med en attraktiv stad i stdndig utveckling innebarande spannande och intressanta
utvecklingsprojekt samt satsningar som resulterar i minskad klimatpaverkan och god
inomhusmiljo.

Hotorgshallen med sitt vilsmakande utbud ar en av huvudarenorna dir matglddje med sin
universella atmosfar star i fokus. Det &r en attraktiv handelsplats med stor
utvecklingspotential. En ombyggnation av Hotorgshallen &r ett led i att uppna ett
Stockholm i vérldsklass och ett utvecklingsarbete som ligger i linje med vision 2030.
Ambitionen ar att oka attraktiviteten och intrycken hos allmdnheten och bidra till en
véxande och lockande storstad.

Pé platsen for Hotorgshallen har det funnits en saluhall sedan 1884. Den befintliga
saluhallen vid Hotorget stod fardig 1958. Hallen har idag en stark internationell pragel
med kok och specialiteter fran hela vérlden. Den drygt femtioariga hallen behéver en
genomgripande upprustning. Anldggningens kundfléde maste forbattras och hallen maste
rustas for att méta framtidens myndighetskrav.

Arende

Hotorgshallens lokaler har idag ett stort eftersatt underhall. En renovering ar darfor
nddvandig. Upprustningen av Hotorgshallen ska mota framtidens myndighetskrav vad
giller sdkerhet, tillgédnglighet, hélsa, energi och miljo. Dartill skapas en langsiktig
ekonomisk l6nsamhet och kopplingen till omgivande affarsstrak forstarks.

Hotorgshallen foreslas bli en plats mitt i city som férmedlar upplevelser, kunskap och
matgladje till géster och evenemang.

Upprustningen i och kring Hotorgshallen &r tinkt att ske i tre delprojekt. Projekten &r inte
beroende av varandra och varje projekt har en enskild tidsplan.

e Delprojekt 1: I detta projekt sker en ombyggnad och upprustning av
Hotorgshallen for att mota framtidens myndighetskrav vad géller sdkerhet,

tillginglighet, hélsa, energi och miljo.

e Delprojekt 2: Tillbyggnad vid Sergelgatan for att tydliggéra och forstérka
affdrsstraket.
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o Delprojekt 3: Renovering och upprustning av Hotorgsgaraget

Utover de ovan beskrivna delprojekten avser kontoret att utreda mojligheten att skapa nya
bostider i enlighet med city initiativet.

Delprojekt 1: Ombyggnad och upprustning av Hotorgshallen
Genom att lata delar av Hotorgshallen disponera dven delar av gatuplanet far saluhallen
bittre annonsering mot Hotorget, Sergelgatan och Slojdgatan. Detta ger dessutom

mdjlighet att knyta ihop hallen med Hétorgets handel samt lokalisera verksamhet utefter
S16jdgatan, som idag upplevs som en bakgata.

L

Hétorgshallen med verksamhet lokaliserad utefter Slojdgatan

Genom en yteffektivisering av Hotorgshallen sammanbinds och forstérks kopplingen till
Hotorgets afférsstrak. Intrycket av Hotorgshallens signum “handel” fortydligas dédrmed.
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Rulltrappan i byggnaden é&r uttjant och behdver bytas ut. Pa det nedre saluhallsplanet

kommer ytorna att utnyttjas battre vilket ger plats for fler handlare och battre 6verblick
over lokalen.

s

Det sker en renovering av ytskikten. Ett program tas fram som skapar enhetlighet for
butikerna att forhalla sig till. Belysning, skyltning och exponering blir mer enhetlig och
kédnslan av hallens ursprungliga femtiotalsdesign fortydligas.

En ombyggnation av Hotorgshallen dkar ocksa tillgéngligheten och fastigheten anpassas
darmed till dagens nya kund- och myndighetskrav.

Installationerna i saluhallen behdver en omfattande upprustning:

e Handlarnas livsmedel kyls idag med kyldiskar. Processkylsystemet utdkas for att
inkludera fler kyldiskar. Ny kylmaskin installeras for att komplettera befintligt
processkylsystem.

e Virmeétervinningen i fastigheten forbattras for att spara energi och minska
driftskostnader.

e Ytor dir ventilationsflodet 4r undermaligt kompletteras med ventilation som
uppfyller myndighetskrav.

e Den befintliga belysningen &r en mix av olika armaturer, vilka byts ut till mer
enhetliga och energisnéla alternativ.

Delprojekt 2: Tillbyggnad vid Sergelgatan

For att skapa ett sammanhdngande intryck och tydligare afférsstrak ldngs Sergelgatan
behdver omgivningarna uppgraderas och integreras. Hér finns mycket goda mojligheter
att, tillsammans med Ovriga fastighetségare léngs Sergelgatan, gora en av Sveriges mest
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centrala handelsplatser dnnu béttre. Fastighetskontoret férordar en utredning om en
potentiell forutséttning for att uppfora en glasad tillbyggnad pé ca 250 kvm i tva plan som
foljer fasaden.

Delprojekt 3: Garage renovering och upprustning

Hotorgsgaraget dr i mycket déligt skick och en renovering ér forestdende. Dessutom
upplevs miljon som ogéstvanlig och mork. Ambitionen dr att utreda forutsdttningarna for
att skapa ett parkeringsgarage som ar ljust, tryggt och sdkert. Fokus kommer dven att
laggas pa en forbattring av garagets ytor. Malet ar att utveckla ett parkeringsgarage i
samma klass som det under Ahlens city pd Mister Samuelsgatan.

Tidsplan

Delprojekten ar inte beroende av varandra och varje projekt har en egen tidsplan.
Hotorgshallen och tillbyggnad vid Sergelgatan tas upp i ett gemensamt
genomforandebeslut, som forutom fastighetsndimnden understélls kommunfullméaktige.
Hotorgsgaraget kommer fristdende att tas upp till fastighetsndimnden for ett
genomforandebeslut.

I det fall fastighetsndmnden fattar inriktningsbeslut om att godkénna fastighetskontorets
forslag rérande Hotorgshallen, delprojekt 1, bor ombyggnationen vara klar 2012. 1
tidsplanen kommer hansyn tas till viktigare forsédljningstider, som jul- och paskhandeln.

Genomférandebeslut
Maj 2010

Inriktningsbeslut Byggstart Projektavslut

November 2009 Varen 2011 2012

Tidsplan for delprojekt 1

I tidsplanen for tillbyggnaden vid Sergelgatan, delprojekt 2, berdknas byggstart kunna ske
tidigast 2012. En riskfaktor avseende tillbyggnaden &r planidndringen som krévs enligt
befintlig detaljplan. Detta utgor en ekonomisk och tidsméssig risk.

En djupare utredning av upprustning av Hotorgsgaraget, delprojekt 3, kan ske tidigast
under 2011.

Organisation
Projektet genomfors med projektledare och forvaltare fran fastighetskontoret samt externa
konsulter.
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Ekonomi
Kontoret bedomer att investeringskostnaderna utifran preliminéra kalkyler uppgar till
cirka 115 mnkr.

Hotorgshallen, ombyggnad och upprustning (delprojekt 1) 60 mnkr
Tillbyggnad (delprojekt 2) 15 mnkr
Garage upprustning (delprojekt 3) 40 mnkr
Totalt 115 mnkr

De sammanlagda projekteringskostnaderna fram till genomforandebesluten bedoms
uppga till ca 7,5 mnkr.

Investeringskostnaderna for upprustningen av Hotorgshallen, delprojekt 1, berdknas till ca
60 mnkr, varav 30 mnkr &r atgirder for energieffektivisering. Fastighetsnimnden
beslutade 2009-10-20 om kontorets strategi for energieffektivisering till en budget om
205 mnkr. I strategin ingar Hotorgshallens energieffektivisering om 30 mnkr. Vid en
investering pa 60 mnkr och avskrivning pa 33 ar, visar nuvdrdesanalysen att projektet har
en positiv resultatpaverkan efter ar 2019 samt ger ett nuviarde om 15,6 mnkr.

Prelimindrt bedomer kontoret att kostnaderna for ombyggnad av Hotorgshallen ska tackas
av Okade hyresintdkter, minskade underhallskostnader och minskade driftskostnader.

Nuvirdesanalysen for delprojekt 1 och 2 med en investering pa 75 mnkr och en
avskrivning pa 33 4r, visar att projektet har en positiv resultatpaverkan efter ar 2017 samt
ger ett nuviarde om 30,0 mnkr.

Delprojekt 3, renovering av Hotorgsgaraget, r fortfarande i tidigt utredningsskede och
det ar dirfor dnnu inte mojligt att ta fram en nuvérdesanalys.

Samréd
Samrad med stadsledningskontoret samt styrelsen for Hotorgshallen har skett.

Miljokonsekvenser
Renovering av de tekniska installationerna ger minskad miljopaverkan eftersom de &r mer

effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att folja fastighetskontorets miljopolicy och Stockholms stads
miljoprogram samt ir en del av fastighetskontorets strategi for energieffektivisering.
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Risker

Prisbilden kan komma att dndras pa grund av lang projekttid som okar risken for
konjekturkénslighet. Kalkylen bygger pé prelimindra bedémningar. En riskfaktor dr ocksé
dndringen som kravs i detaljplanen for tillbyggnaden pa Sergelgatan.

Plan fér uppféljning

Hotorgshallen och tillbyggnad vid Sergelgatan tas upp i ett gemensamt
genomforandebeslut, som forutom fastighetsndimnden understélls kommunfullméiktige.
Renovering av Hotorgsgaraget, som ar av helt skild verksamhetskaraktér dn
Hotorgshallen, foreslas beslutas endast i fastighetsndmnden under forutséttning att
investeringsutgiften understiger 50 miljoner kronor.

Slutredovisning sker for samtliga delprojekt med uppfoljning av den totala kostnaden.
Forslag till genomforandebeslut for om- och tillbyggnaden av Hotorgshallen, delprojekt 1

och 2, planeras till varen 2010. Fastighetskontoret har for avsikt att aterkomma med
forslag till genomférandebeslut rérande delprojekt 3 under r 2011-2012.
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