-4 Stockholms Fastighetskontoret Bilaga 1 Projektdirektiv

!’ stad Projektavdelningen Dnr 2.4-225/2015
Sida 1 (12)
Datum 2016-03-29

Projektdirektiv

Upprustning av tekniska installationer
med mera inom fastigheten Skansen 23

Forfattare: Lars Westerberg
Version: 1.1

Fastighetskontoret
Projektavdelningen



Stockholms Sida 2 (12)
stad

Utgavehistorik for dokumentet

Andringar
Datum Version = Godkind av: Paverkade sidor = Typ av dndring
2016-03-29 v 1.0 alla
2016-05-31 V11 Alla Uppdatering infor reviderat
’ genomforandebeslut
v1.2
v13
v1d
v1.5

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



Stockholms
stad

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

Sida 3 (12)

Innehall
Projektbakgrund..........ccccoeviieiiiiiiieieeeee e 4
Beskrivning av projektet/avgransningar ............ccceceeeeveeerveeennnen. 6
A 1 (SR 8
Geografiskt OmMrade.........ccceevvieviieiiieniieieeeeeeeee e 10
UtredningsorganiSation ............cueeeveeeeereeerveeesireeesireeesreeesnseeenns 10
TIASALZANG ....eecvieeeiie et 11
EKONOMI ...ttt 11
Utrednin@Sut@ifter.......cceovvirieiiiiiniinieecceceeceeeeeeeee 11
ProjektriSKer ... eeiiieiieeiee e 12
KommuniKation .........coceeveiienieienieneeeceeee e 12
RAPPOILEIING ..ot 12



Stockholms

-4 stad

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

Sida 4 (12)

Projektbakgrund

Fastigheten Kv. Skansen 23 uppfordes mellan aren 1968-1974
och dgs av Fastighetskontoret i Stockholm. Under aren har
fastigheten innehallit verksamhetern som provisoriskt riksdags-
hus (1971-1983 och den europeiska sikerhetskonferensen (1984-
1987). Kv. Skansen 23 utgdrs av Kulturhuset och Teaterhuset och
rymmer idag hyresgister sdsom Kulturhuset Stadsteatern (ca 80
% av fastighetens yta vilket omfattar bland annat 6 teaterscener
samt utstillningsverksamhet), 5 olika restauranger, diverse
butiker samt ett antal olika kontorsverksamheter.

Kulturhuset 1 Stockholm ar en av Sveriges mest besokta
byggnader med 6ver tre miljoner besokare per ér.

Kulturhuset och Teaterhuset dr blamarkerade pa Stadsmuseets
kulturhistoriska klassificeringskarta, vilket innebér att de har
beddmts vara synnerligen kulturhistoriskt vardefulla och
motsvarar fordringarna for byggnadsminne enligt
kulturminneslagen.

Kulturhuset och Teaterhuset ér efter 40 ar i behov av upprustning
av tekniska installationer samt kompletterande av brandtekniska
och energiforbattrande atgiarder. Detta géller ocksa tak, fasad och
rulltrappor 1 Kulturhuset.

De redan nu genomforda utredningarna konstaterar att manga av
de atgirder som utforts under de senaste 10 aren fortfarande
haller god standard varfor de inte behdver upprustas 1 ett
kommande upprustningsprojekt. Exempel pa sddana atgirder ar
1 Kulturhuset:

- Nytt passagesystem installerat

- Renoverade hissar

- Nytt brandlarmsystem installerat

- lordningstdllande av ventilation och rokgasevakuering for

delegatgaraget
- Slutlig komplettering for helsprinklat Kulturhus

1 Teaterhuset:
- Komplett byte rostfri takbeklddnad
- Atgiirdat lickage och inféstningar av rostfri platfasad
- Renoverade hissar
- Anpassning av samtliga kontorslokaler plan 4-11 till
modern standard avseende planldosning och installationer
samt enligt hyresgésternas onskemal.
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- Modernisering av rokevakuering
- Byte sprinklerhuvuden for att uppfylla dagens krav

En konsekvensutredning visar att en utebliven fortsatt teknisk
upprustning innebér:
- arbetsmiljorisker vid atgérder i samband med eventuella
tekniska haverier
- risk for en oplanerad abrupt stdngning av fastigheten i
minst fyra manader vid ett fel pa nigot av de tekniska
systemen som finns 1 fastighetens huvudschakt f6r
installationer
- Okade reparations och underhéllskostnader, de senaste 10
aren har méngden felanmalningar férdubblats
- Okad risk for isolationsfel och brand pd grund av uttjdnta
och foraldrade system i elcentraler liksom gamla kablar,
ror och dosor.
- utebliven mojlighet till storre energibesparingar for
fastigheten
- en forsvarad mojlighet att mota dnskeméal om
verksamhetsutveckling fran hyresgéster, vilket innebar
samre mdjligheter for en god utveckling av hyresnivaerna
for fastigheten.

Ett tidigare beslut ”Konsultuppdrag genom férnyad
konkurrensutsittning for inventering, dokumentation och
projektering av nya tekniska installationer 1 Kulturhuset.
Utredningsbeslut” fattades 1 Fastighetsndmnden 2015-06-16 och
medgav en utredningsutgift om 8 mnkr. Under dessa utredningar
har det framkommit behov om s vél fordjupade som
kompletterande utredningar for att komma fram till ett forslag till
inriktningsbeslut med erforderlig kvalitet.

Samtliga glas 1 Kulturhusets fasad kommer att bytas ut 1 ett
separat projekt med ett genomforande under 2016-2017. Glasen
ar ursprungliga och uppfyller inte dagens krav pa personsékerhet
samt har mycket daliga energivirden varfor denna atgard
beddomdes sé pass akut att det inte var lampligt att invédnta
utredningarna for de tekniska installationerna i fastigheten.

Upprustningsarbete for den blaklassade fastigheten Skansen 23
skall ske med hénsyn till fastighetens stora kulturhistoriska vérde.
En bléklassning innebér i princip att stillda krav for
kulturminnes-méarkning enligt kulturminneslagen uppfylls.
Planmaissigt giller en stadsplan/detaljplan fran 1969. For
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glasfasaden pa Kulturhuset finns ocksa en q-mérkning
(kulturminnesskydd) fran 1997.

Beskrivning av projektet/avgransningar

I projektets utredningsfas ingar att inventera alla tekniska
installationer 1 fastigheten Skansen 23 och gora en beddmning av
dess status och ta fram en plan for att sékra fastighetens vérde pé
lang sikt utifrdn den tekniska aspekten.

I den forsta delen av utredningsfasen har en inventering gjort
liksom upprittande av relationshandlingar for de befintliga
installationerna. En programhandling &r ocksé framtagen. Dock
har ytterligare behov av ytterligare utredningar och férdjupningar
av redan gjorda utredningar framkommit da fastigheten dr mycket
komplex. Dessa kompletterande utredningar géller dels specifika
tekniska 16sningar eller ytor i fastigheten, men ocksé fordjupade
analyser kring olika alternativ for hur en teknisk upprustning kan
genomforas. De olika genomforandealternativen behdver ocksa
analyseras utifran olika konsekvenser for befintliga hyresgéster,
genomforbarhet relaterat tillgdng pa specialistkompetens,
entreprenadform, riskhantering etcetera. De olika alternativen ska
stdllas mot varandra sd att det ekonomiskt mest fordelaktiga kan
identifieras.

Mer specifikt avses foljande atgérder genomforas inom ramen for
det reviderade utredningsbeslutet for att sékerstélla ett besluts-
underlag med erforderlig kvalitet infor ett inriktningsbeslut:

- Fordjupade utredningar 1 programhandlingen.

- Utredning av mdjligheter for olika typer av nya eller
utvecklade verksamheter 1 olika lokaler.

- Mojligheterna till separering av ventilationssystem mellan
fastigheten Skansen 23 och Skansen 22 (vilka idag ar
sammankopplade).

- Justering av fastighetsgrins mot angrdansande
fastighetségare, vilken idag gar mitt i en butikslokal.

- Utredning infér mojligheten till fler fettavskiljare utifran
onskemal om framtida verksamhetsutveckling i lokaler
som idag inte har fettavskiljare.

- Utredning av central kokskyla samt atervinning.

- Fordjupad utredning av ny avfallslésning for fastigheten.

- Utredning av mdjlighet till publikt WIFI.

- Utredning av mojligheter till, och konsekvenser av,
individuell métning av vatten, virme och el per hyresgist
och lokal.
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- Genomforande av olika berdkningar for energiutredningar
och energioptimeringar i form av personbelastnings-
styrning av ventilation, temperaturverkningsgrad,
injusterings- och rengoringsmajligheter av ventilations-
system utifran ett helhetsperspektiv.

- Fordjupad belysningsutredning utifrén fastighetens
kulturhistoriska virden tillsammans med krav pa
effektbesparing och minskad energiforbrukning med
mera.

- Fordjupning kring styr- och reglersystemldsningar for
samtliga luftbehandlingsaggregat, flaktar och
brandfunktioner.

- Eventuell omplacering av elcentraler.

- Utredning av mojlig avveckling av det gamla
telendtverket.

- Utredning av forbdttrade entréer utifran forbattring av
inomhusklimat.

- Fordjupad utredning av status pé befintlig sprinkler-
anldggning.

- Upprittande av relationshandlingar for befintliga
installationer 1 Teaterhuset.

- Utredning for klimatsikring av dagvattenhantering.

- Utredning av eventuell utdkning av solceller pd
Kulturhusets tak.

- Fordjupad utredning av ytterligare mdjligheter till
forbattrad tillgdnglighetsanpassning samt hdansynstagande
till barnperspektiv.

- Fordjupade konsekvensanalyser av mojliga genom-
forandealternativ, géllande etapper, tider, entreprenad-
former med mera.

- Fordjupad analys av hyresgistkonsekvenser for olika
genomforandealternativ.

Utredningar gors for olika alternativ bade vad géller tekniska
system och 19sningar samt for olika genomforandealternativ. For
de olika alternativen gors LCC-berdkningar (Life Cycle Cost) for
att sikerstilla valet av det ekonomiskt mest optimala alternativet
pa lang sikt for sa vél fastighetsndmnden som for staden som
helhet.

I samband med planering av skall samordning ocksa ske med
eventuella storre planerade hyresgistatgéirder, sd som byte av
lingdngar och styrsystem for dito till Stora Scen.
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Renovering av ytskikt, konstruktiva fordndringar eller
omdisponering av lokaler i fastigheten planeras endast om de
foranleds av arbeten utifran den tekniska upprustningen.

Mal & syfte

Projektet ska drivas med en kostnadsmedvetenhet i syfte att nd
stadens inriktningsmal, ett ekonomiskt hallbart Stockholm.
Fastighetsndmnden har ocksa ett uppdrag att utifran ett
langsiktigt perspektiv planera for ett effektivt anvdindande av
stadens lokaler. Det overgripande maélet ar att Skansen 23 ska
mota dagens och framtidens myndighetskrav vad géller sékerhet,
hélsa, energi och miljo.

Malet med de inledande utredningarna ar att kartlagga och
dokumentera vilka upprustningsbehov som finns av de tekniska
installationerna i Kulturhuset och Teaterhuset inom fastigheten
Skansen 23, samt att utreda vilka alternativ som finns for
genomforande av erforderlig upprustning och vilka konsekvenser
de olika alternativen for genomforande far. Utredningarna ska
utgdra underlag for ett forslag till inriktningsbeslut.

Projektets genomforande bidrar ocksa i olika omfattning till flera
av de mél som fattats av kommunfullmiktige for 2016,
exempelvis:

- Stockholm é&r en stad med levande och trygga stadsdelar

- Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som ar

tillgéngligt for alla

- Alla stockholmare har néra till kultur och eget skapande

- Energianvidndningen &r hallbar

- Stockholms kretslopp ar resurseffektiva

- Stockholms milj6 ar giftfri

- Inomhusmiljén 1 Stockholm 4r sund

- Stockholm stads ekonomi &r langsiktigt hallbar

- Stockholm ér en tillgdnglig stad for alla

Projektets genomforande bidrar dven till maluppfyllelse for
foljande mal for fastighetsndmnden fastslagna i ndmndens
verksamhetsplan for 2016:
- Langsiktiga mervirden i fastigheterna genom aktiv
fastighetsforvaltning och medverkan 1 stadsutvecklingen
- Klimatsmarta fastigheter med 1dngsiktigt minskad
miljopéverkan
- En professionell dialog, service och leverans utifran
kundens fokus
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- Langsiktigt hallbara hyres- och driftskostnader for staden
som helhet

- Langsiktigt tryggad totalekonomi

- Sékra 16nsamhetspotentialen i projekt och framtida
forvaltning

- Social héllbarhet genomsyrar var verksamhet
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Geografiskt omrade
Ungefirlig avgriansning for projektet framgar av oversikten

Utredningsorganisation

Organisationen for Upprustning Kv. Skansen 23 ingér i
Utvecklings-, Projekt- och Fastighetsavdelningen hos
Fastighetskontoret i Stockholm Stad.

Styrgruppen bestar av

Carina Jonsson, avdelningschef FA

Jenny Rydéker, avdelningschef PA

Robert Tjulin, enhetschef teknikforvaltning FA
Stefan Hagdahl, enhetschef UA

Annika Alered, kundforvaltare FA

Niclas Thurnell, teknikforvaltare FA

Lars Westerberg, projektansvarig PA

Foljande interna stodfunktioner ar projektet behjilpliga:
drifttekniker, kommunikationsstrateg, miljosamordnare,
energisamordnare, brandskyddssamordnare, cad-samordnare
samt ekonomiavdelningen.



Stockholms

-4 stad

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

Sida 11 (12)

For specialiskompetens gors en fornyad upphandling av
erforderligt konsultstod. Antikvariskt sakkunnig utsedd av
Stadsmuseet dr Staffan Hansing.

Ovriga intressanter som kan berdras, utdver de hyresgister som
finns inom fastigheten, dr Milj6forvaltningen, Stadsmuseet,
Trafikkontoret samt andra fastighetsédgare och projekt i ndrheten
av Skansen 23.

Tidsatgang

Utredningsfasen berdknas péga till kvartal 1, 2017 da underlag
till inriktningsbeslut fardigstélls.

Ekonomi

Utifrén de redan genomforda utredningarna uppskattas projektet
till att Overstiga klassificeringen som ett mycket stort projekt, det
vill sdga med en investeringsutgift dverstigande 300 mnkr.

Da fastigheten bland annat inhyser Kulturhuset Stadsteatern
kommer dess lokalsituation att pdverkas bland annat genom 6kat
hyrespaslag.

Utredningsutgifter

Utredningsutgifterna uppskattas idag till totalt 30 mnkr, alltsé en
Okning med 22 mnkr jAmfort med tidigare utredningsbeslut fattat
1 fastighetsnimnden. Den tillkommande kostnaden for fortsatt
utredning avser behov av sé vil ytterligare utredningar samt
fordjupningar av gjorda utredningar for att, med en tillricklig
sdkerhet, kunna bedoma det samlade upprustningsbehovet samt
konsekvenser av olika genomforandealternativ for upprustningen.

Den totala utredningsutgiften ryms inom ramen for
fastighetskontorets investeringsbudget.
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Projektrisker

Projektet kan 1 detta skede identifiera f6ljande betydande

projektrisker:

e Att fa en acceptans fran befintliga hyresgéster for de
oldgenheter som en ombyggnad skapar under byggtiden.

e Svarigheten att beddma omfattning av miljofarliga &mnen
och tidsatgéng for sanering pa grund av otillgéngligheten i
vissa schakt.

e P4 grund av fastighetens kulturhistoriska vdrde samt publika
verksamheter dr projektet beroende av aktorer och
entreprendrer som har erfarenhet av och stor forstéelse for
detta, vilket stéller stora krav pé forfrdgningsunderlag och
upphandlingar.

Ett aktivt arbete med riskanalys och hantering av dessa risker
pagér under hela projektet. Med risker avses sd vil sadant som
paverkar i utredningsskedet som sddant som kan komma att
paverka genomforandet.

Kommunikation

Aktuell kommunikationsplan &r daterad 2016-03-02 och

kommunikationsansvarig blir enligt senare besked beroende pé

fragans art.

Foljande intressegrupper forvintas piverkas av projektet:

e Externa intressenter — fastighetens hyresgéster och besokare
samt kringliggande fastigheter och projekt.

e Interna intressenter — styrgruppen och dess respektive
avdelning.

Rapportering

Detta projektdirektiv har upprittats i samrad med
fastighetsndmnden och kommunstyrelsen genom
stadsledningskontoret. Styrelsen for Stockholms Stadsteater AB,
Bostadsformedlingen, S:t Eriks Forsidkrings AB respektive
Stockholm Visitors Board AB kommer att informeras 16pande.

Detta projektdirektiv utgdr underlag for utredningsbeslut och om
det godkénns ska projektet utredas vidare infor ett
inriktningsbeslut. Projektet kommer att folja stadens
emensamma projektstyrningsmetod for mycket stora bygg- och
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