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Konsultuppdrag genom fornyad
konkurrensutsattning for inventering,
dokumentation och projektering av nya tekniska
installationer i Kulturhuset. Utredningsbeslut.

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden godkanner foreliggande redovisning och ger
kontoret i uppdrag att genom fornyad konkurrensutsittning anlita
konsulter for framtagning av ett underlag for inriktningsbeslut for
upprustning av de tekniska installationerna och glasfasaden pa
Kulturhuset.

Juan Copovi Mena
Forvaltningschef

Jenny Rydéker
Avdelningschef

Sammanfattning

Kulturhuset som invigdes 1974 har nu nétt den anmérkningsvarda
aldern av 40 4r. Samma sak géller manga av de tekniska installa-
tioner som finns 1 byggnaden. Olika underhéllsatgérder har genom
aren skett av byggnaden men pé installationssidan ér det nu dags
med omfattande atgérder 1 och med att ménga installationer nétt sin
tekniska livslangd och kanske inte heller fullt ut uppfyller de
myndighetskrav och arbetsmiljokrav som géller idag.

Kontoret foreslar inom ramen for det vardprogram som 2014 togs
fram for Kulturhuset och Stadsteatern att en utredning omfattande
inventering, dokumentation och forslag till atgérder avseende de
tekniska installationerna i Kulturhuset och Stadsmuséet gors. Bdda
byggnaderna dr blamarkerade pé stadsmuseéets klassificeringskarta
over kulturhistorisk bebyggelse i Stockholm.
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Det innebér att deras viarde motsvarar fordringarna for byggnads-
minnesforklaring 1 kulturminneslagen. De argédrder som foreslas 1
den kommande utredningen ska darfor ta stor hansyn till byggna-
dernas kulturhistoriska status.

De foreslagna atgarderna ska inga i en 5-arig plan dir huvuddelen
genomfors under perioden juni 2016 till juni 2018. Férutom de
tekniska installationerna ingar ocksa ett byta av kulturhusets
glasfasad mot Sergels torg. Det mycket omfattande inventerings-
och dokumentationsarbetet berdknas kunna starta kring halvérs-
skiftet 2015. Resultatet av detta arbete ingar i underlaget for ett
kommande inriktningsbeslut.

Utredningen med inventering och framtagande av atgérdsforslag
berdknas kosta under 10,0 mnkr, vilket innebér att uppdraget kan
genomforas genom ett avropsforfarande med fornyad konkurrens-
utséttning av de konsulter som kontoret har ramavtal med, vilket
innebdr en tidsbesparing for projektet. Utredningen och forslag till
atgarder berdknas ta cirka 6 manader i ansprak vilket innebér att
kontoret rdknar med att kunna redovisa ett underlag for inriktnings-
beslut i december 2015. I det ska dven en preliminér kostnadsbe-
domning for kommande entreprenadétgirder inga.

I den nu aktuella utredningsfasen, ingar dven att tillsammans med
nuvarande hyresgéster, ta fram en plan hur den bedrivna verksam-
heten 1 Kulturhuset och Stadsteatern i olika delar péverkas och kan
bedrivas under den tid som entreprenadarbeten pagar. Kontoret
rdknar med att samtliga arbeten som avser utbyta av de tekniska
installationerna och glasfasaden pa Kulturhuset mot Sergels torg,
ska vara avslutade varen 2018.

Utladtande

Foreliggande underlag for beslut avser anlitande av konsult genom
fornyad konkurrensutséttning inom géillande ramavtal for framtag-
ning av underlag for kommande inriktnings- och genomforande-
beslut for upprustning av de tekniska installationerna i Kulturhuset
och Stadsteatern.

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

Kulturhuset ritad av arkitekten Peter Celsing borjade byggas i slutet
av 1960-talet och invigdes 1974. Byggnaden &r bldmarkerad pa
Stadsmuséets karta over kulturhistoriskt viardefulla byggnader 1
Stockholm, vilket betyder att den uppfyller kraven for byggnads-
minne enligt kulturminneslagen. Att den drygt 40-ariga byggnaden
ar kulturhistoriskt mycket virdefull, géller inte de tekniska installa-
tionerna som till stor del uppnaétt sin tekniska livsldngd och behover
bytas ut. Det handlar om installationer for varme, vatten och avlopp,
ventilation, el samt styr och reglerutrustning.

Fastighetsbeteckningen pa byggnaden som 1 dagligt tal bendmns
Kulturhuset dr Skansen 23 som ocksa inrymmer Stadsteatern, fem
olika restauranger, diverse butiker och olika kontorsverksamheter.
Kulturhuset/Stadsteatern upptar cirka 80 procent av fastighetens yta
vilken bland annat omfattar sex olika teaterscener av varierande
storlek.

I Kulturhuset ska samtliga installationsschakt inventeras och till viss
del tommas och saneras vid forekomst av miljofarligt avfall.
Darefter ska alla funktioner aterstéllas for att uppné de krav som
giller vid entreprenadens utforande. Teaterhuset plan 1-3 bestar
huvudsakligen av ursprungliga ledningsdragningar med diverse om-
och pabyggnader som tillkommit under arens lopp.

De befintliga installationerna ska inventeras och dokumenteras och
handlingar ska tas fram f6r en upphandling av nya moderna installa-
tioner som uppfyller dagens krav. I Kulturhuset finns ocksa behov
av rokgasavskiljning pd plan 2 genom att dela upp hela huset med
rokgasevakuering av tva volymer jamf{ort med en som idag. Maxi-
mal personbelastning 1 Kulturhuset innebar teoretiskt drygt 6000
personer. For att forbdttra utrymningsforutsattningarna och minska
trangseln 1 trapphusen, foreslds en brandcellsindelning tillika rok-
gasavskiljning mellan plan 2 och 3.

En ytterligare atgéird som kommit upp &r behovet av utbyte av glas i
fasaden mot Sergels torg mot ett kraftigare glas som inte kan ga
sonder till exempel vid en kraftig stot. Glasen uppfyller inte dagens
krav avseende personsdkerhet det vill sdga skydd for skdrskador och
utfallsrisk. Dessutom finns mdjlighet att kraftigt minska fasadens
energiforbrukning med nya energieffektiva glas. Aven belysnings-
armaturer, nddbelysning och belysningsstyrning ska ses dver
generellt 1 fastigheten for eventuellt byte till energisnélare
alternativ. Teaterhusets takbeldggning dr nyligen utbytt men

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Kulturhusets tak aterstar att inventera avseende titskikt och
the text that you want to appear here.
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beldggning. Forutsittningarna for grona takytor pa delar av
anldggningen kommer ocksa att utredas.

I samband med planerade atgérder pa installationssidan har ocksa
redovisade behov av hyresgistanpassningar framforts. Stockholms
Stadsteater AB planerar ocksé ett byte av lingangar, och byte av
styrsystemen for dessa till stora scenen. Detta ska ocksd lampligen
samordnas med Ovriga samtidiga arbeten 1 byggnaden.

Atgirderna for fastigheten Skansen 23 foreslas att delas upp i tva
alternativt tre etapper dér den forsta etappen redovisas i detta
tjdnsteutlatande och innefattar inventering och statusbedémning
samt dokumentering av de tekniska installationerna liksom
upprittande av forslag till vilka atgérder som ska inga i ett
kommande upprustningsprojekt. I utredningen ingar dven att ta fram
ett forslag till hur verksamheten berdrs under entreprenadtiden och i
samrad med hyresgésten foresld 16sningar. Ett forslag redovisas i
kommande inriktningsérende.

Etappen tva innebir en fortsatt projektering baserad pa det underlag
som tagits fram i inventeringsfasen och ett forslag till dtgérder i ett
underlag for inriktningsbeslut. I forslaget avses ocksa att redovisas
vilka eventuella forbéttringar 1 form av hyresgéstanpassningar som
lampligen kan ingd 1 projektet samt kostnadskonsekvenserna for
olika delar.

Efter inriktningsbeslutet sker en fortsatt projektering for framtag-
ning av ett forfragningsunderlag i form av ett mer detaljerat rit-
ningsunderlag och beskrivning. Om beslut inte redan tidigare har
fattats om entreprenadform, totalentreprenad, genomfGrande-
entreprenad eller en blandning for olika delar, sa sker detta under
denna fas. Efter genomforandebeslut sker anbudsupphandling och
pabdorjat utforande av entreprenaden/entreprenaderna.

Mal och syfte

Malet med denna utredning dr att kartligga och dokumentera vilka
upprustningsbehov som finns av de tekniska installationerna hos
den drygt 40-ariga fastigheten Skansen 23. Syftet dr att utifrén det
inventerade resultatet, foresld l[dmpliga atgérder med syftet att
astadkomma en modern anldggning som uppfyller dagens krav som
stélls av myndigheter, personal och besdkare.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Erfarenhetsmissigt grundade forbattringsforslag fran nuvarande
hyresgéster som bedriver verksamhet i fastigheten, kan ocksa
komma att ingd i projektet i form av hyresgéstanpassningar. Detta
far den fortsatta inventeringen utvisa, vad som ar lamplig och
kostnaden hérfor.

Atgéarder

I Kulturhuset ska samtliga schakt inventeras och till viss del
tommas och saneras vid forekomst av miljofarligt avfall till
exempel asbest. Omfattningen av det sistndmnda 4r 1 dagsléget svart
att ange, innan inventeringen paborjats. Alla funktioner i byggnaden
ska aterstéllas till nyskick enligt dagens gidllande myndighetskrav
for den verksamhet som bedrivs.

I Kulturhuset finns ocksa behov av rokgasavskiljning pé plan tva.
Syftet med atgédrderna &r att dela upp rokgasevakueringen av tva
volymer i stéller for en som finns idag enligt redovisade motiv
ovan. Teaterhuset plan ett till tre innehdller mestadels ursprungliga
tekniska installationer med diverse ombyggnader och pabyggnader
som tillkommit under arens lopp. Dessa installationer ska inventeras
och nya handlingar med forslag till atgirdes tas fram i syfte att
astadkomma en modern anldggning.

Tidplan

Inventeringen och dokumentationen av statusen hos de tekniska
installationerna, kommer att paga under cirka 6 minader 2015.
Kontorets ambition dr att sedan kunna redovisa ett underlag for
inriktningsbeslut till fastighetsndimnden i1 december 2015.

Darefter sker fortsatt projektering och framtagning av handlingar till
forfragningsunderlag for upphandling infor ett genomforandebeslut
varen 2016. I det drendet redovisas forutom atgérder och kostnader
ocksé lampliga entreprenadformer (totalentreprenad respektive
utforarentreprenad) for de olika dtgirderna. Efter genomford
upphandling, forutsatt att inget oforutsett intraffar, berdknas
entreprenadarbeten kunna starta 1 juni 2016. Med en beréknad
entreprenadtid pd upp till 2 ar berdknas alla arbeten vara avslutade
véren-sommaren 2018.

Organisation

Fastighetskontoret svarar for projektets genomforande som sker 1
enlighet med kontorets projektmodell for stora projekt. Samrad sker
med hyresgésterna under alla skeden i processen. Internt medverkar
driften om tekniksakkunniga for berdrda omraden. Kontorets

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 projektledare svarar for samordningen med anlitade konsulter. En
the text that you want to appear here.
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extern konsult svarar for projekteringsledning. Konsulter anlitas for
el- och vvs-projektering, konstruktion, arkitektinsatser for
tillginglighetsforbéttringar, brand- och sprinklerprojektering,
miljéinventering samt energiforbittrande atgirder.

Ekonomi

Kostnaden for de atgdrder som inventeringen av nuvarande
installationer och 6vriga behov leder till, kan med rimliga krav pa
sdkerhet, redovisas forst i samband med ett kommande inrikt-
ningsdrende. Med tanke pa anldggningens dlder och fastighetens
totala yta (drygt 72 000 kvm BTA) bor man dock utgé fran ett
omfattande dtgdrdsbehov foreligger med tanke pé aldern och
dédrmed omfattande kostnader.

For det inventerings- och utredningsarbete med framtagning av
underlag for ett kommande inriktningsbeslut och genomférande-
beslut, har kontoret mycket dverslagsméssigt berdknad kostnaden
till cirka 8,0 mnkr. Den berdknade kostnaden for sjdlva entrepre-
nadarbetena avser kontoret att redovisa 1 kommande underlag for
inriktningsbeslut.

Vilka hyreskonsekvenser som uppstér till f6ljd av atgiarderna ar
annu for tidigt att ha ndgon uppfattning om. Samtliga hyresgéaster i
Kulturhuset/Stadsteatern betalar marknadshyra. Det innebir att de
principer som géller vid sjdlvkostnadshyressittning om vad som
medfor hyrespéverkan eller ej, inte ska tillimpas.

Samrad

Lopande samrdd med hyresgésterna, inte minst Kulturhuset, dr en
viktig del av projektet fran det tidiga planeringsskedet och framat.
Kontakter halls ocksd med Stadsmuséet enligt intentioner 1 det
framtagna vardprogrammet for Kulturhuset och Stadsteatern vars
malséttning dr att bevara, varda och utveckla byggnaderna med
hénsyn till deras stora kulturhistoriska virden.

Utredningen ska ocksé ge svar pd hur storningar i verksamheten
lampligen under de olika upprustningsskedena och vilka delar av
byggnaden som behover héllas stingda och under vilka tider. En
annan friga som mdste besvaras r vilka ersdttningslokaler som &r
mdjliga att hdnvisa till. Med andra ord handlar det om ett
komplicerat pussel att ldgga under utredningsskedet. Samrad
kommer ocksé att ske med stadsledningskontoret.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Vardprogram 2014

Kulturhuset och Stadsteatern dr tva av den svenska byggnads-
konstens mérkesbyggnader och intar en betydelsefull plats i den
svenska kulturhistorien. Det kulturhistoriska vérdet innefattar bland
annat stadsbyggnadshistoriska, samhéllshistoriska, arkitektur-
historiska, arkitektoniska och konstnérliga virden. Stadsteatern har
byggts om invindigt och dess kulturhistoriska vérde géller frimst
exteriort. Aven Kulturhuset har forindrats invindigt, men dir
mycket av den ursprungliga karaktéren ar kvar. Kulturhusets
ursprungliga anvdndningsomréde, ett vardagsrum for kulturen dit
alla dr vilkomna, fyller alltjamt sin funktion och mélséttningen &r
att det ska fortsitta att vara sa framledes. Grundtanken att
byggnaden ska vara mycket flexibel far inte forhindras.

Nir utveckling av byggnadernas funktioner behover goras ér det
viktigt att det sker s att fordndringar inte innebdr att de kultur-
historiska virdena gar till spillo. Alla atgérder ska darfor utforas
med stor hansyn till anldggningens kulturhistoriska virde och sérart.
Tillagg ska vara reversibla och utforas 1 samklang med de befintliga
interidrerna. Alla atgirder ska ske med ett l&ngsiktigt perspektiv och
med hog arkitektonisk kvalitet. Det dr viktigt att systematiskt
dokumentera alla atgérder som utfors.

Miljokonsekvenser

Sanering kommer att ske vid forekomst av miljofarliga @&mnen som
kan finnas med tanke pa byggnadens &lder. Frimst géller det asbest
1 bunden form som kan finnas 1 till exempel ventilationsschakt.
Inventeringen ska ge besked om vilka médngder det kan finnas. Allt
arbete ska folja stadens miljoprogram och material som tillfors ska
vara godként ur miljosynpunkt.

Plan for uppféljning

En forsta uppfoljning av det hittills nedlagda inventeringsarbetet
kan ske i samband med tertialrapport 2. Dérefter redovisas resultatet
av utredningen 1 det kommande underlaget for inriktningsbeslut,
preliminért i december 2015 om inget oforutsett intréffar.
Kostnadskonsekvenserna av de kommande foreslagna entrepre-
nadarbetena redovisas i forslag till flerarsprogram 2017-2019.

SLUT
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