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Ostermalms saluhall.
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Sammanfattning

Projektet syftar till att utveckla fastigheterna Riddaren 3
(Ostermalmshallen) och Riddaren 13 (tidigare butiks- och
kontorslokaler) sé att Ostermalmshallen ska sikra en framtida
position som en av Sveriges frimsta handelsplatser for mat och
matupplevelser. Projektet framskrider enligt tidplan och den
tillfalliga saluhallen &r i drift och rivningsarbeten har pébdrjats i
Ostermalmshallen.

Forutsattningarna 1 projektet har dock visat sig vara mer komplexa
dn vad som kunnat forutses vilket har inneburit 6kade kostnader.
Genomforandebeslut fattades 1 Kommunfullméaktige 1 juni 2014 till
en investeringsutgift om 635 mnkr. Aktuell slutkostnadsprognos for
projektet dr 725 mnkr. Prognostiserad kostnadsokning hanteras
genom omprioritering inom kontorets ordinarie investeringsram.
Orsakerna hianfors till storsta del till forandringar av ursprungs-
inriktningen utifrdn dndrade forutsattningar kring vilka fastigheter
som slutligen ingar i projektet, det faktum att fastigheternas skick &r
vésentligt simre dn vad som kommit fram under de inledande
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utredningarna samt att forutsittningarna pa Ostermalmstorg visat
sig vara mer komplexa med sa vél 6kade kostnader som forlangd
produktionstid for den tillfélliga saluhallen.

Nuvarande slutkostnadsprognos innehaller ocksa kostnader
hianforliga till indexuppriakning avseende byggentreprenader
uppgéende till 33 mnkr.

Betréffande risker kvarstér for ndrvarande viss osdkerhet gillande
detaljplanen, avseende eventuella forseningar och bestimmelser om
begransningar for utformningen.

Lopande dialog fors med stadsledningskontoret kring projektets
forutsittningar och progress.

Utlatande

Bakgrund

Ostermalms saluhall #r en institution i Stockholm: En plats for
matglidje 1 historisk miljo, som sedan 1888 erbjuder forstklassiga
ravaror och mat fran svenska och internationella kok.

Da de tekniska installationerna har uppnétt sin livslangd och den
gamla saluhallen inte ldngre uppfyller dagens krav pd héllbarhet och
effektiva floden for bland annat transporter, varuleveranser,
sophantering, tillgdnglighet och nddutrymning har beslut fattats om
att genomfora en teknisk upprustning och ombyggnad i avseende att
utveckla fastigheten.

Projektet bestar av 4 delprojekt.

e Uppforande av tillfdllig saluhall med placering pa
Ostermalmstorg. Den tillfilliga hallen kommer vara i drift
from 2016-04-14 tom 2018-04-04.

e Ledningsomldggningar infor uppforande av tillfdllig
saluhall da de befintliga ledningarna i marken var 1 ett
mycket daligt skick. Investeringen bekostas till vissa delar
av Stockholm vatten.

e Upprustning och utveckling av Ostermalmshallen (Riddaren
3). Rivningsarbeten paborjades 2016-04-14 och berdknas
vara fardigstallt till 2018-04-04.

e Upprustning och utveckling av intilliggande fastighet
(Riddaren 13) till hotellverksamhet.
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Mal och syfte

Projektet syftar till att utveckla fastigheterna Riddaren 3
(Ostermalmshallen) och Riddaren 13 (tidigare butiks- och
kontorslokaler) sa att Ostermalmshallen ska sékra en framtida
position som en av Sveriges framsta handelsplatser for mat och
matupplevelser.

Ostermalmshallen och dess omgivning ska utvecklas och vitaliseras
med nya géngstrdk och kommersiella ytor genom att sammanlinka
fastigheterna Riddaren 3 och 13. Riddaren 13 kommer att
omvandlas for att inrymma hotellverksamhet, och
Ostermalmshallen far ett nytt koncept for saluhalls- och
restaurangverksamhet genom att fylla hela byggnaden med
verksamheter som antingen séljer eller serverar mat och utokar antalet
forsiljningsstéllen med cirka 15 stycken.

Innergarden mellan fastigheterna forses med ett glastak som skapar
ett naturligt strdk mellan fastigheterna och binder samman hotell-
och saluverksamhet och innebér en omdaning av gardarna till
publik verksamhet med bland annat restauranger och caféer.

Projektets vision &r att sékerstédlla och vidareutveckla
Ostermalmshallens position som en matdestination med en betydande
roll for Stockholm, Sverige och Skandinavien. Hallen ska erbjuda en
dkta matupplevelse som star for inspiration, kvalitet och kulinariskt
expertkunnande.

Mal for projektet &r bland annat att forbattra tillgéngligheten och
uppfylla lagkrav avseende brandsékerhet och nodutrymning samt
miljokrav pa sophantering. Vidare ska kulturvirden bevaras, bland
annat genom att aterskapa den ursprungliga stjarnformiga
planldsningen, bevarande och restaurering av standens trafriser, samt
aterstéllande till original fargsattning. I samband med ombyggnad ska
ocksa energidtgangen och den ldngsiktiga miljopdverkan minskas
genom moderna och energisnéla installationer. Fastigheterna ska pa
sikt ge ett positivt resultat.

Prognosen for maluppfyllelse ser i dagsldaget god ut.

Genomforande

I dagslédget ar den tillfélliga saluhallen 1 drift och har padgaende
verksamhet. Den tillfélliga saluhallen 6ppnades 14 april 2016 for
allménheten och mindre anpassningsarbeten har utforts utifran
synpunkter som inkommit fran hyresgéster och besdkande.
Besoksfrekvensen har dvertriaffat forvantningarna.
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Ombyggnaden av Ostermalmshallen ir paborjad med littrivning
och demonteringsarbeten samt forberdelser for etablering av
byggarbetsplats.

Riddaren 13 ar foremal for en dndring av detaljplanen vilket
berdknas vara klar och lagakraft vunnen sommaren 2017, direfter
paborjas bygglovsansokan. Arbetet med att ta fram
programhandlingarna for hotellet startade i februari och fardigstalls
1 slutet av april.

Dialog pagar for ndrvarande med Konstridet géllande placering och
val av konst.

Onskemal har inkommit frin hyresgisterna att placera bikupor pa
taket samt att digitala informationsskdrmar placeras 1
huvudentréerna. Saluhallsféreningen har fatt ok pé att placera ut
bade kupor och skyltar.

Organisation

Utsedd projektledare pa fastighetskontoret har det Gvergripande
ansvaret fOr projektet samt rapporterar till styrgrupp inom
fastighetskontoret.

Projektet bedrivs som ett Construction Management-projekt som
innebadr att en konsultgrupp leder arbetet med att samordna och leda
flera delade entreprenader dér bygg- och installations-
entreprendrerna handlas upp 16pande.

Inom projektledningsorganisationen finns extern projektledare,
projekteringsledare samt bygg- och installationsledare. Inom
externa projektgruppen finns &ven kompetenser inom
administration, kvalitets- och miljostyrning, kalkylering,
tidsplanering, riskhantering, med mera.

Under projektets géng fors en 16pande dialog med stadslednings-
kontoret.

Tidplan
e Inflyttning i tillfdllig saluhall skedde 2016-04-14.
e Aterinflyttning till Ostermalmshallen berdiknas ske 2018-04-
04.
e Inflyttning for Hotell Diplomat berdknas ske under 2018.
e Tillféllig saluhall tomstélls i juni 2018 varefter demontering
kan pabdrjas.
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e Projektavslut beréknas till december 2018.

Ekonomi

For Ostermalmshallen har kontraktsskrivningen med hyresgister nu
passerat 88 % mot den berdknade avtalsvolymen och under
december 2015 tecknades avtal med Diplomat hotell om
hotellverksamhet i fastigheten Riddaren 13.

Beslutade medel for projektet 4r 635 mnkr och slutkostnadsprognos
for projektet dr idag 725 mnkr. Prognostiserad kostnadsdkning
hanteras genom omprioritering inom kontorets ordinarie
investeringsram. Arbete pagdr dock kontinuerligt med att hitta sa
kostnadseffektiva losningar som mojligt. Nedan beskrivs de frimsta
orsakerna till den 6kade investeringskostnaden.

Projektet berorde ursprungligen tre fastigheter, men da
fastighetségare till Riddaren 8 valde att inte avyttra fastigheten
beslutades att projektet skulle fortgd med endast tva av fastigheterna
(Riddaren 3 respektive 13), vilket har fordndrat ursprungs-
inriktningen och resulterat i en stérre omprojektering. Efter
genomforandebeslut har beslut fattats om att inrymma hotell 1
Riddaren 13, istéllet for kontor som tidigare planerat, vilket
resulterat 1 ytterligare omprojektering.

Beriknade intdkter har minskat da intdkterna for uthyrning till
hotell i Riddaren 13 inte fullt ut kan kompensera de berdknade
intékterna fran Riddaren 8.

Efter inventering har det uppdagats att fastigheterna har varit 1
samre skick dn vad man kunnat forutse, vilket har resulterat i en
kostnadsokning. Bland annat har bjélklaget 1 Riddaren 3 och 13
visat sig vara 1 s& daligt skick att det méste ersittas i sin helhet,
vilket dven giller for flertalet tekniska installationer. Detta har dven
inneburit att de ursprungliga ytorna for tekniska installationer har
utokats vasentligt.

Forutsittningarna pa Ostermalmstorg visade sig vara mer komplexa
an vad fastighetskontoret kunnat forutse och har inneburit flytt av
befintliga ledningar, vilket har 6kat kostnaderna och forlédngt
produktionstiden.

Nuvarande slutkostnadsprognos innehaller ocksa kostnader
hianforliga till indexuppriakning avseende byggentreprenader, da
projektet pagér over flera ar och byggkostnaderna bedéms dka mer
an inflationen, vilket inte var med i1 den ursprungliga
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investeringskalkylen. Prognosen for den sammanlagda kostnaden
for index uppgar till 33 mnkr.

Arbetet med detaljplanen for Riddaren 13 har dragit ut pa tiden och
har nu en extremt pressad tidplan. Under forutsittning att inga
overklaganden kommer in kan i bésta fall detaljplanen vara antagen
ijuni 2016.

Miljo- och energikonsekvenser
Byggnaderna ska certifieras for BREEAM in use med
malsdttningen att uppfylla niva Brons.

Energieffektivare kylsystem med bland annat central kyla till
kyldiskar kommer att installeras samt ny virmeatervinning. Ny
energieffektivare belysning med styrning installeras. Dar
fonsterbyten sker kommer betydligt energieffektivare fonster
installeras. Taket tilldggsisoleras.

Dir sé uppdagas kommer befintliga miljofarliga material att saneras
och ersittas av miljovénligare alternativ.

Risker

Ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen kan innebéra att
planarbetet drar ut pé tiden. Viasentlig forsening kan innebéra att
hotellet har mojlighet att dra sig ur projektet. I det fall detaljplanen
skulle sétta begrinsningar pa utformningen kan detta innebéra ett
mindre effektivt nyttjande av lokalerna, alternativt minskade
uthyrningsbara ytor, eller pa annat sétt inverka menligt pa projektet.

Rivning av betongbjilklag och bottenplatta i Ostermalmshallen kan
eventuellt uppenbara miljofarliga byggnadsmaterial som maste
saneras, vilket kan leda till 6kade kostnader vilket behover hanteras
relaterat Ovriga ingdende delar 1 projektet.

Tillfalligt bygglov for den tillfélliga saluhallen stricker sig till och
med 2017-09-30. Ansdkan om forlingning kommer att [dmnas in
for att tacka perioden till och med 2018-12-31. Om detta ej beviljas
star den tillfélliga saluhallen utan bygglov. Dialog fors separat med
stadsbyggnadskontoret 1 fragan.

Fastighetskontoret har niagra pdgaende projektrelaterade tvister med
externa parter, vilka hanteras l6pande.

Slut



