ra0ls 2005-11-11

SWECO THEORELLS

FASTIGHETSBILDNING
SKARABORGSGATAN 12

Konsekvenser vid fastighetsdelning Skaraborgsgatan 8-10, 12.

Stockholm 2008-02-11
Uppdragsnummer 4011806

Hans Tunbra, Eric Norstrom, Henrik Georgsson

Skaraborgsgatan 12 Skaraborgsgatan 10 (8 i bakgrunden)

SWECO THEORELLS .
Gjorwellsgatan 22

Box 34044, 100 26 Stockholm

Telefon 08-695 60 00

N Uppdrag 4011806; ENOK
Telefax 08-695 60 10 \\fssth085\projekt\4114\4011806_enok_fastighetsbildning

skaraborgsg\admin\pm\rapport.doc SWE CO



ra0ls 2005-11-11

SWECO THEORELLS

Entré till Skaraorgsgatan 12 Garden Skaraborgsgatan 10 och 8

(2]
o
o

Innehallsforteckning

Inledning

Status och forslag
Elinstallation
Centralantenn / Kabel-TV
Varma / tappvarmvatten
Kallvatten
Grundvattenpump
Ventilation
Lassystem
Tvattstuga
Sophantering
Gardsforrad
Brandavskiljning
Ovrigt

Kostnader

Bildbilaga

O©CoONOOOOULOTUOT A, DWWN

=
o

1(13)

2008-02-11 Uppdrag 4011806; ENOK
L . . \\fssth085\projekt\4114\4011806_enok_fastighetsbildning
Fastighetsbildning Skaraborgsgatan 12 skaraborgsg\admin\pm\rapport.doc SWECO



ra0ls 2005-11-11

SWECO THEORELLS

Inledning

Denna PM syftar till att redovisa forslag och kostnader vid en delning
av fastigheten Ostergotland 33 i Stockholm, med adress
Skaraborgsgatan 8-12, omfattande fyra byggnader samt en
forradslanga. Avsikten ar att bilda tva separata fastigheter dar den
ena omfattar Skaraborgsgatan 8,10 och 10B och den andra omfattar
Skaraborgsgatan 12. Malsattningen ar att astadkomma en fullstandig
separation utan samféallighet eller ett installationsmassigt beroende
mellan byggnaderna.

Forutsattningar

Stockholmshem har gett Sweco i uppdrag att utreda olika alternativ
pa hur en saddan delning skulle kunna goras ur ett byggnads- och
installationstekniskt perspektiv samt att géra en ungefarlig
uppskattning av kostnader for de olika alternativen.

| uppdraget ingar inte att gora en detaljerad atgardsplan eller att ta
hansyn till de problem som kan uppsta for hyresgaster eller andra
intressenter i samband med fastighetsdelningen. Inte heller ingar i
uppdraget att utreda mojlighet att fa bygglov eller andra
begransningar beroende pa myndigheter eller foreliggande avtal med
andra parter.

Sammanfattning

Byggnaderna pa fastigheten ar grupperade mot en gemensam gard
och utgér en sammanhallen funktionell enhet. En fullstandig delning
blir svar att utféra eftersom husens gard har gemensamma funktioner
avseende tillganglighet fran gatan, sophantering, forrdd mm. Aven vid
en fullstandig delning kommer ett visst samrére mellan de tva tankta
fastigheterna att besta.

For att astadkomma en godtagbar brandavskiljning mellan
byggnaderna kravs ett antal atgarder. For att fa en detaljerad bild av
dessa och kostnaderna for dem kravs en statusbesiktning brand +

bygg.

Kostnaden for en fullstandig installationsmassig separation kommer
att landa pa ca 2 Mkr med de reservationer som angivits.

Med nagon form av samfallighet avseende forrad, sophantering och
tvattstuga blir kostnaden knappt en million lagre.

Till detta kommer 6vriga kostnader sa som kompletterande
utredningar, projektering och projektledning. Sedan tillkommer &ven
administrativa och legala kostnader.
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Status och forslag

Elinstallation

Installationen inom fastigheter 8,10, 10B och 12 forsérjs i dagslaget
fran serviscentral placerad inom elrum hus 12. For separation av
byggnaderna dar hus 12 skall utgéra en del och hus 8, 10 och 10B en
annan del krdvs en ombyggnad av elanlaggningen.

Matande kablage till hus 8,10 och 10B kopplas ur befintlig
serviscentral, kablar backas och aterinkopplas i ny serviscentral
placerad i hus 10. For fastighetsel kompletteras aven installationen
med matare.

Fastighetsel
El-centraler for fastighetsel ar placerade enligt:

Hus 12, el-central A1A elrum (&ven maétare for fastighetsel)
Hus 10, el-central A1C1 el-nisch vid trappa

Hus 8, el-central A1CB undercentralsrum

Hus 10B, el-central A1B tvattstuga

Tidur / skymningsrela finns i hus 12, denna installation bor separeras
for att de olika fastigheterna skall ha fullgod funktion. | detta fall sker
komplettering i hus 8 och 10. Ledningsnatet i byggnaderna maste
utredas vidare for att avgora hur kabelstrackningen gar.

Hyresgastel
Matarblock fér hyresgéstel &r placerade enligt:

Hus 12, méatare B1-B6 elrum
Hus 10, méatare C1-C9 el-nisch vid trappa
Hus 8, matare D1-D5 undercentralsrum
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Centralantenn / Kabel-TV

Central for antennanlaggning &ar placerad i hus 10 dar &ven matande
kabel fran gatan kommer in.

Aven denna installation bér separeras for att de olika fastigheterna
skall ha full frihet att disponera natet. | detta fall sker komplettering i
hus 12. Ledningsnatet i byggnaderna maste utredas vidare for att
avgora hur kabelstrackningen gar.

Offert kan tas in direkt fran entreprenér som gor inventering och
forslag p4 ombyggnad.

Varme / tappvarmvatten

Idag forsorjs alla tre husen fran en fjarrvarmecentral i hus 8.

Dar delas varmen upp i tre shuntgrupper som forsdrjer respektive
hus. VS1 forsoérjer hus 12, VS2 hus10 och VS3 hus 8.
Tappvarmvatten ar gemensamt for alla tre hus.

Fjarrvarmen kommer in i hus 8 fran gardssidan via en kulvert fran
barnvagns- och cykelférradsbyggnaden.

Uppringande larm finns kopplat till manometer pa VVX sekundarsida.
Larmet gar till Stockholmshems felanmalan.

For separation byggs en ny fjarrvarmecentral i hus 12 som kopplas
pa befintligt ledningssystem i hus 12. Befintliga ledningar for varme
och varmvatten fran hus 10 pluggas i hus 10 och befintliga rér mellan
hus 10 och hus 12 demonteras och kanalisation brandtatas.
Fjarrvarme dras in till hus 12 via ny kulvert.

Ett alternativ till detta ar att man drar ny fjarrvarme samma vag som
VS1 idag gar. Sannolikt far man byta rér och nagon form av avtal
kommer att krédvas mellan Fortum och husagarna eftersom réren till
hus 12 passerar genom hus 8 och 10.
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Kallvatten

Husen forsorjs idag via kallvattenservis i hus 10. Kallvatten kommer
in i huset fran gatusidan.

For separation anlaggs en ny kallvattenservis i hus 12 som kopplas
pa befintligt ledningsnat i huset. Befintlig ledning for kallvatten fran
hus 10 pluggas i hus 10 och befintligt rér mellan hus 10 och hus 12
demonteras och kanalisation brandtatas.

Ett alternativ till detta ar att man drar nytt kallvatten fran befintlig
servis i hus 10 och utnyttjar befintligt rornat for detta.

Sannolikt kravs viss komplettering av rérdragningen och nagon form
av avtal kommer att krédvas mellan Stockholm Vatten och husagarna
eftersom roéren till hus 12 passerar genom hus 10. Stockholm vatten
vill inte ha denna form av l6sning.

Grundvattenpump

Grundvattenpump finns i hus 8.
For ett fullstindigt oberoende av hus 8 och 10 kan behov finnas att
anldagga en egen pumpgrop i hus 12. Bor utredas vidare.

Ventilation

Hus 10 och 12 har var sitt litet FTX-aggregat for ventilation av
kallarutrymmen. | hus 8 finns kanalflakt for franluft i varmecentral.
Aggregaten forsorjer endast det hus dar de ar installerade.

Ventilationen &r alltsa redan separerad och inga atgarder behover
vidtagas.

Lassystem

Lasen ingar idag i Stockholmshems lassystem.

Lasen i hus 8 och 10 byts ut. Beroende pa "nycklar pa drift” kravs
aven en omlaggning av lasen i hus 12 for att forhindra boende i hus 8
och 10 att fa tilltrade till hus 12.

Centralanlaggning for kodlasanlaggning finns idag i hus 12.
Kodlasapparater i hus 8 och 10 ansluts till nytt system.
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Tvattstuga

Tvattstugan ligger idag i hus 10B (gardshuset).

Ny tvattstuga maste anlaggas for hus 12.

Bade kallare och vind ar tankbara platser for en ny tvattstuga men i
bagge fallen &r tillgangligheten inte bra. Ett annat alternativ ar en ny
byggnad pa garden dar tvattstugan samt forrad for cyklar och
barnvagnar inryms.

Man kan naturligtvis aven tanka sig att installera en tvattmaskin och
torkskap i varje lagenhet. Hur detta skall I6sas utrymmesmassigt ar
inte utrett, ej heller om befintlig eleffekt racker till.

Sophantering

Soputrymme finns idag anordnat pa gard tillhérande hus 12.

Nytt utrymme maste anlaggas pa gard till hus 8 eller 10. Eventuellt
kan delar av nuvarande cykel- och barnvagnsforrad anvandas.
Renhallningen vill formodligen anvanda tragrinden mot gatan vid hus
12 for att transportera avfallet. Nagon annan entré, utan att passera
genom husentréerna finns inte.

Har kommer sannolikt nagon form av samordning mellan
fastigheterna att kravas.

Gardsforrad

Forraden pa garden kommer att hora till hus 8 och 10. Dessa
anvands idag framst for cyklar och barnvagnar. Nya forrad kan
byggas pa garden tillhérande hus 12, eventuellt tillsammans med ny
tvattstuga.
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Brandavskiljning

| det féljande redovisas de brandtekniska krav enligt gallande
lagstiftning, med tillhérande tillampningsforeskrifter, som foljer av den
planerade fastighetsombildningen.

Befintliga vaggar mellan byggnader med gatuadress
Skaraborgsgatan 10 respektive 12 ar utférda som slammade/putsade
1,5-stens tegelvaggar. Utrymmet mellan dessa vaggar ar 500-600
mm. Bjalklag for respektive byggnad ar infasta i dessa vaggar med
jarnbeslag, se bildbilagan sidan 13.

For att uppna ett brandmotstand motsvarande brandvagg i
brandteknisk klass REI 90-M ska foljande atgarder vidtas:

¢ Befintliga inspektionsdppningar muras igen till tjocklek
motsvarande befintliga tegelvaggar (1,5-stens tegelvaggar). |
det fall utrymmet mellan vaggarna maste kunna inspekteras
kan istallet befintliga luckor ersattas med inspektionsluckor
utférda i lagst brandteknisk klass El, 60/A 60.

e Samtliga forekommande genomféringar och haltagningar i
aktuella vaggar tatas i brandteknisk klass El 90. Observera att
detta galler bade genomféringar for installationer och
byggnadsdelar.

e Statusbesiktning brand + bygg av befintliga tegelvaggar samt
ovriga byggnadsdelar, och deras infastningar, som ar statiskt
beroende av aktuella vaggar ska genomféras. Eventuella
brister ska atgardas.

e Skydd mot brandspridning vid lagre belaget tak (brénnbart)
erhalls genom att hogre belagen yttervagg utfors enligt
ovanstaende punkter. Anslutning av tegelvagg mot brannbart
yttertak ska utforas tat d.v.s. otatheter, haltagningar och
genomforingar ska tatas. Statusbesiktning enligt ovan kommer
att utvisa omfattningen av denna atgard.

Under vidtagande av atgarder enligt ovan bedoms befintliga vaggar
var for sig uppfylla minst brandteknisk klass REI 120. Utover detta
medfor det faktum att de befintliga vaggarna ar atskilda av ett
utrymme om 500-600 mm att infastningar for bjalklag for icke
brandutsatt byggnad ar skyddade i minst 120 minuter vid brand samt

7 (13)

2008-02-11 Uppdrag 4011806; ENOK
. . . \\fssth085\projekt\4114\4011806_enok_fastighetsbildning
Fastighetsbildning Skaraborgsgatan 12 skaraborgsg\admin\pm\rapport.doc SWECO



ra0ls 2005-11-11

SWECO THEORELLS

att delar av barverk (ex bjalklag) for den brandutsatta byggnaden kan
kollapsa utan att paverka barverk for icke brandutsatt byggnad.

Med anledning av ovanstaende bedoms befintliga vaggar, under
vidtagande av ovan angivna atgarder, med rage uppfylla
funktionskraven for brandvagg i brandteknisk klass REI 90-M.

Ovrigt

Entré till garden.

Den enda direktentrén till garden ar tragrinden mot gatan vid hus 12.
Nagon annan direktentré, utan att passera genom husentréerna, finns
inte for hus 8 och 10. Behov kommer att finnas for hus 8 och 10 att
anvanda denna grind bl a for in- och utpassering med cyklar,
barnvagnar, soptransporter, underhallstransporter mm.

Servicebox
Servicebox finns idag i entrén till hus 8. Skall flyttas till hus 12.

Gamla gasserviser

| hus 12 finns en gammal proppad gasservis som kommer in fran
gatusidan. Enligt Stockholm Gas AB ar matande gasledning i gatan ej
langre i bruk och det finns det &ven gamla serviser till hus 8 och 10.
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Kostnader

El

Ny servis for hus 8-10 ca 100 Tkr
Matartavla fastighetsel hus 8-10 ca 10 Tkr
Tillkommer kostnader foér ny servisledning ca 30 Tkr

samt nytt abonnemang.

Centralantenn / Kabel-TV

Inventering/komplettering av kablage ca 10 Tkr
Ny centralanlaggning for hus 12 ca 15 Tkr
under férutséttning att arbetet endast

berdr kallarplanet.

Varme / tappvarmvatten

Ny fjarrvarmecentral i hus 12 ca 100 Tkr
Fortums kostnader fér anslutningen ca 100 Tkr
tilkommer med ca 1000 kr/m rér och

8000 kr/m kulvert. Offert bor tas in.

Kallvatten
Invandiga rorarbeten i kallare ca 15 Tkr
Ny servis via Stockholm vatten ca 70 Tkr

Offert bor tas in.

Grundvattenpump
Ny pumpgrop i hus 12 ca 60 Tkr

Ventilation
Inga kostnader forutses

Lassystem
Byte / omlaggning av las ca 20 Tkr
Ny portkodsystem for hus 8 & 10 ca 15 Tkr

befintligt kablage anvands
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Tvattstuga

Alt 1

Bygga ny tvéattstuga pa garden (50 m2) ca 750 Tkr
ca 13 Tkr/m2 + 60 Tkr for inredning.

Alt 2
Tvattmaskiner i lagenheterna beroende ca 60 — 90 Tkr
pa maskinval och installationsmojlighet

Sophantering
Vid utnyttjande av befintligt utrymme i forrad ca 15 Tkr
for cyklar och barnvagnar for hus 8 & 10.

Gardsforrad
Enklare byggnad typ kallférrad (25 m?2) ca 50 Tkr

Brandavskiljning

Kostnad for vidtagande av foreslagna atgarder bedoms ej éverstiga
500 tkr under forutsattning att befintliga byggnadsdelar ej behover
bytas utan kan atgardas pa plats. Observera dock att en utford
statusbesiktning brand + bygg maste utgoéra grund fér en mer
noggrann uppskattning av kostnaden.

Ovrigt
Datrtill kommer kostnader for kompletterande utredningar,
projektering, projektledning, abonnemang mm
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Gardsforrdd hus 8

Gardshus 10 B innehéllande tvattstuga

Kabelgenomféring mellan hus 10 &12

2008-02-11
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Proppad gasservis hus 12
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Inkommande elservis i hus 12

Matare for hyresgaster hus 8
samt AS for styr av varmecentral

Centralutrustning for kabel-TV (hus 10)
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Méatning inkommande kallvatten hus 10
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Gavelvagg med inspekionslucka
hus 12, tjocklek ca 25 cm

Gavelvagg hus 12 samt avstand till
gavelvagg hus 10 (ca 60 cm)

Takkonstruktion i blindutrymme i
hus 12 vid anslutning till hus 10

Gavelvagg hus 12 i blindutrymme
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Takanslutning mellan hus 12 och 10
mot gatusidan
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