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Gatu och fastighetsndmnden

Utbyte av ventilationssystem och installationer m.m. i Skansen 23,
Teater huset
Genomforandebesut.

FORSLAG TILL BESLUT

1.Gatu och fastighetskontoret far i uppdrag att genomfdra utbyte av

ventilationssystem, installationer m m for en beréknad kostnad av 117 mnkr.

2.Gatu och fastighetskontoret far i uppdrag att genomfora erforderlig
ombyggnad och yteffektivisering av kontorsdelarna for en kostnad av 50
mnkr.

3. Gatu- och fastighetsndmnden hemstéller om kommunfullmaktiges
godkannande.

Olle Zetterberg

Lars Calemo

Bo Hdlin

SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetskontoret fick i uppdrag vid GFN’s sammantréde 2003-
11-04 att enligt inriktningsbeslut projektera en systemhandling infor utbytet
av ventilation och installationssystemen i teaterhuset.

Projekteringen har genomforts s langt att underlag for genomforandebeslut
foreligger.

Fastighetens teaterhus som till strsta delen hyrs av Stadsteatern, ar i
mycket stort behov av ventilations- och installationsteknisk upprustning.
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De nuvarande systemen &r g lufthygieniskt acceptabla, utrustningen ar
mycket sliten med begréansade majligheter att anskaffa reservdelar och
lamnar en hog |uftljudniva

Under projekteringen har &ven framkommit att fastighetens installations-
schakt behdver uppdateras och byggas om till dagens brandtekniska krav.

Projektet dverensstammer med stadens miljoprogram genom att skapa
forutséttningar for en sund inomhusmilj6 for teaterns personal, publik och
Ovriga hyresgaster.

Det av namnden tidigare 6nskade |agkonjunkturlaget for genomforande av
dennatyp av projekt, beddmer kontoret nu vara uppfyllt.

Om upphandlingarna kan pabdrjas varen 2005 for att tillgodogora sig det
|aga konjunkturlaget och den gynnsamma evakueringsstrategin, beréknas
investeringsbehovet uppga till ca.167 mnkr mot tidigare berdknat 188 mnkr.
| projektet ingdr nu &ven en ombyggnad och yteffektivisering av
kontorsytorna. Projekteringen har visat att genom en samtida ombyggnad av
kontorsytorna kommer en uttkad yta pa ca 3.200 kvm att frigoras for
uthyrning. Denna uthyrning genererar nya hyresintékter som hja per till
med att finansiera projektet. Fristallandet av dessa ytor &r ocksa en
forutsattning for att  evakueringskostnader skall uppsta.

Den lagre summan i forhadlande till inriktningsbesutet beror framst pa att
hyresgasterna kan kvarsitta, den gynnsammare projekteringen och
kostnads &get.

Investeringen finansieras genom hyregustering och nyuthyrning av de
yteffektiviserade ytorna som skapas inom befintliga hyresforhallanden.

Medel for investeringen finns upptaget i KF-budget 2005 med inriktning for
2006-2007.

UTLATANDE
Bakgrund

Gatu- och fastighetskontoret redovisade vid namndens sasmmantradet
2000-12-12 tjansteutl &tande avseende genomférandebeslut for de forsta tva
deletapperna for utbyte av luftbehandlingsanlaggningar mm i teaterhuset
inom fastigheten Skansen 23.

Arendet bordlades och aterremitterades vid namndens sammantréde 2001-
03-13.

Som skél for dterremiss aberopas att staden skall gora dennatyp av
ombyggnader vid lagkonjunktur for att stimulera sysselséttningen och g i
ett Overhettat arbetsmarknadsl ége.

Kontoret fick vid GFN"s sammantréde 2003-11-04 i uppdrag enligt
inriktningsbeslut att projektera en systemhandling for ca 7 mnkr
Projekteringen har genomforts sa langt att underlag for genomforandebes ut
foreligger.



Mal och syfte

Detta genomforandebed utsirende avser att for hela teaterhuset genomfora
utbyte av de kvarvarande foradrade ventilati onsanl &ggningarna med till-
horande styr - och dvervakningssystem, utbyte av brandlarm, utékning av
sprinkleranldggning, utbyte av delar av elanlaggningen med bl.a. fem
ledarsystem och energieffektiva armaturer, skapa ett helt nytt varmesystem
samt installera ett system for individuell styrning av klimatet.

| det nuvarande ventilationssystemet tillfors tilluften huset via ett

tvakanal system med en varm och en kall kanal. Uteluften till samtliga
aggregat filtreras, samt varms och kyls via vattenburna batterier. Under den
kalla drstiden sker inblandning med franluft i tilluften till dess rétt
temperatur erhalls. Vid mycket kall vaderlek dtercirkuleras upp till 6ver 80
% av franluften for att kunna uppna tillracklig varme inne i huset.

Nuvarande ventilationssystem med aterinblandning av franluft for att klara
varmhalningen i huset & lufthygieniskt oacceptabelt, returluften innehaller
fororeningar med forsamrad luftkvalitet, har hogt ljud och de stundtals [&ga
flodena strider mot géllande foreskrifter i Boverkets byggregler. Dessutom
ar utrustningen sliten med begransade majligheter att anskaffa reservdelar,
har otillracklig partikelfiltrering och &r arbetsmiljorisk for personalen vid
servicearbeten.

For att skapa forutsattningar for en sund inomhusmilj6 fér teaterns personal,
publik och 6vriga hyresgéster samt skapa en god driftekonomi krévs att de
forddrade ventilationsanl aggningarna med styrsystem byts ut.

Efter foreslagen ombyggnad kommer alltid 100% uteluft att tillforas oavsett
argtid.

Under projekteringen har &en framkommit att fastighetens installations-
schakt behéver uppdateras och byggas om till dagens brandtekniska krav.

For att skapa en sdker och funktionsduglig fastighet bedomer kontoret att
hela projektet maste utféras bade skyndsamt och samtidigt for att ge
samordningsvinster och undvika framtida driftstorningar for hyresgaster.

Projekteringen visar att de nuvarande kontorsytorna kan effektiviseras.
Genom en samtida ombyggnad for 50 mnkr skulle en uttkad yta pa ca.
3.200 kvm frigoras for uthyrning.

Detta kommer tekniskt och tidsméssigt att utforas samtidigt med ventila-
tions- och installationsprojektet eftersom fastigheten da &r tillganglig. Detta
gynnsamma tillfalle &erkommer troligen aldrig och ger betydande sam-
ordningsvinster.
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K onsekvenser
-ekonomiska

Kontoret bedomer att det 6nskade |&ga konjunkturl get for detta projekt just
nu uppfylls och att en snabbt start med upphandlingar for genomférande nu
krévs.

Projekteringen sker for ventilations- och styrsystem med hogsta
atervinningsgrad som minskar energianvandningen maximalt och som
automatiskt reglerar luftmangden efter det faktiska aktuella behovet.

Samordningsvinster kommer att finnas genom att samtidigt utfora anda
narstaende kommande behov av installationer som att byta brandlarm, utoka
sprinkleranlaggningen samt installera ett system for individuell styrning av
klimatet.

Aven mgjligheten till andra losningar har utretts. Exempelvis att endast byta
ventilationsaggregaten med bibehdllen kanal dragning och byta ett minimum
av installationer. Utredningen visar att endast marginella besparingseffekter

uppnas some gar att ekonomiskt och miljoméssigt forsvara med hansyn till

det sémre utforandet.

Kontoret har delat upp projektet och planerat for ett flertal mindre bl.a
totalgenomfdrandeentreprenader som ger |&gre projekteringskostnader och
skapar forutsattningar for att aven mindre foretag kan deltaga, vilket skapar
en storre konkurrens.

Mgjligheten att soka s.k. statligt miljérotbidrag kommer att undersotkas
ytterligare om projektet kan starta som 6nskas.
Ev. bidrag ingdr g i forutsittningen for genomforandekal kylen.

Investeringsbehovet for genomférandet inkl. kontorsombyggnaden berdknas
nu till 167 mnkr inkl. projektering av systemhandling mot tidigare upp-
skattade 188 mnkr. Den nu lagre summan beror framst pa att [Gsningar for
hyresgésterna att kvarsitta nu har funnits, den gynnsammare projekteringen
och marknads &get.

Finansiering av hela projektet gors genom uthyrning av nya tillskapade
kontorsytor. Dessutom gors en hyregustering for Stadsteaterns del under 25
ar pa ca 6 mnkr de forsta aren och som successivt minskar med
amorteringen. Den genomsnittliga hdjning blir ca 4.5 mnkr per ar.
Kulturforvaltningens hyra justeras efter den forbéttrade standarden vid
framtida hyresférhandling.

Nuvarande hyresniva for Stadsteatern ligger pa 39 mnkr och for
Kulturforvaltningen 4 mnkr.

Innan ombyggnationen startar ska avtal om finansiering ske mellan parterna
dar ocksa hansyn skall tastill drifttekniska effekter.



Evakueringskostnader &r inraknade i projektet dock inte kostnader for flytt
av verksamhetens teknik (tele, data, produktionsbortfall m.m.).

Avtal med Stadsteatern och Kulturforvaltningen ska klargdra férdelningen
av evakueringskostnaderna innan projektet startar.

Mede for investeringen finns upptaget i KF-budget 2005 med inriktning for
2006-2007.
Avskrivningstiden &r 25 ar.

Tidplan

Kontoret har planerat for att ett genomforandebesut kan tas utan
bordléggning och att genomfoéra projektet i tre etapper dér erforderliga
upphandlingar nskas paborjas varen 2005.

Stadsteatern evakueringar av repetitioner sker sommaren 2005, med
aterflyttning 2007 da projektet planeras vara avslutat.

Projekteringen och planerad tidplan har framtagits i samréd med Stadsteaterns
och Kulturférvaltningens foretradare.

Genom den samtida planerade kontorsombyggnaden och efter ett ndra
systemplaneringsarbete med Stadsteatern har |6sningar for att delvis kunna
kvarsittai befintlig lokal under hela entreprenadtiden funnits. De externa
evakueringar som nu erfordras berdr endast Teaterns repetitioner som
planerats att kunna flyttas till postterminalens gamla lokaler i Klara som just
nu &r tillgangliga. Detta frigor ytor for behovet av kontorsytor foér de Gvriga
kvarsittande hyresgéasterna. | dvrigt kan teaterns forestalningar fortsétta lika
tidigare.

Miljo

Projektet Gverensstammer va med stadens miljoprogram 2003-2006, dar

mal nr.6 ar att skapa forutséttningar for en sund inomhusmiljo.

Hela fastigheten kommer efter ombyggnaden att f6rses med 100% filtrerad
uteluft oavsett arstid.

Eftersom att nuvarande &ervinning dar befintlig luft aldrig byts till 100% ger
ett 1agt uppvarmningsbehov kommer ombyggnaden att ge en lagre ekonomisk
driftvinst. Men genom att kontoret har projekterat for effektiv teknik som
anda minskar elforbrukningen och underhallstillsyn kommer den totala
driften av fastigheten att kunna sénkas.

| elanléggningar kommer att installeras femledarsystem, styrning av viss
belysning via rorel sedetektorer samt installation av energieffektiva armaturer.
Ljudnivan i kontor kommer att sénkas samtidigt som arbetsmiljon for
driftétgarder forbéttras.

Asbets finns i installationsschakten och & delvis sanerat vid tidigare
entreprenader. Resterande inbyggda delar saneras i detta projekt.

Mdjlighet till pakoppling av alternativa energikélor sdsom bergvarmepump
och solfangare kommer att utredas ytterligare.
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Analys av risker och osaker hetsfaktorer

Om projektet fordrojs riskeras att anyo hamnai en konjunkturuppgang med
ytterligare forsening som foljd samtidigt som nu utfort projektering da
maste uppdateras, med ytterligare kostnader som foljd.

For teatern passande evakueringslokaler har nu funnits. Vid en forsening av
projektet &r tillgangen av likvéardiga osaker.

Atgérder for skydd mot brand méste &ndé skyndsamt genomféras utan att
erhdlla samordningsvinster.

Detaljplaneringenav hyresgasternas omflyttningar &r ¢ avslutade.

Kontorets for slag/synpunkter

Namndens tidigare aterremittering 2000-12-12 av drendet avseende da
radande dverhettande marknadsldge anser kontoret nu var till fylles med
dess nu radande lagkonjunktur. For att hinna tillgodogtra sig detta lage
anser kontoret att upphandlingar méaste paborjas senast under varen 2005.
Kontoret beddmer det som mycket angel&get att skyndsamt genomféra den
planerade ombyggnad eftersom den nuvarande anlaggningen stundtals
strider mot gallande foreskrifter samtidigt som projektet val dverens -
stammer med stadens miljoprogram 2003-2006 avseende att skapa en sund
inomhusmiljo.

Det nuvarande brandskyddet maste forstarkas.

For Stadsteatern passande, evakueringslokaler &r tillgangligatill en
gynnsam kostnad.

Kontoret foredar darfor att gatu- och fastighetsndmnden medger
genomfoérande av ventilations- och installationsprojektet for ca.167 mnkr.
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