Utlatande 2014: RVIII (Dnr 308-607/2014)

Upprustning och utveckling av fastigheterna

Riddaren 3 (Ostermalmshallen) och Riddaren 13
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Fastighetsndmnden medges ritt att genomfora en upprustning och
utveckling av fastigheterna Riddaren 3 (Ostermalmshallen) och Riddaren
13 till en investeringsutgift om 635 mnkr. Utgifterna for ar 2014 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2015.

Foredragande borgarradet Madeleine Sjostedt anfor foljande.
Arendet

Ostermalmshallen, fastigheten Riddaren 3, ir i stort behov av en
genomgripande upprustning och utveckling. Stockholms stad dger dven
Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13, p Nybrogatan. Riddaren 13
ar aven den 1 behov av generell upprustning och modernisering.
Fastighetsndmnden hemstiller i detta drende om kommunfullméktiges
godkidnnande av genomférandet av en upprustning och utveckling av
fastigheterna Riddaren 3 och 13 till en investeringsutgift om 635 mnkr.
Fastighetsndmnden bedomer att de atgirder som krivs &r sa pass
omfattande att det kommer att vara omojligt for hyresgésterna att fortsatta att
bedriva verksamhet i saluhallen under ombyggnationen. En tillféllig saluhall




planeras dirfor att uppforas pa Ostermalmstorg under den tid som ombyggna-
tionen pagar.

Fastighetsndmnden planerar att paborja arbetet med att teckna hyresavtal
med hyresgésterna under sommaren 2014, efter kommunfullmaktiges
genomforandebeslut. Avsikten dr att merparten av hyresavtalen ska vara
tecknade vid arsskiftet 2014/2015.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att Ostermalmshallen ir i stort behov av
genomgripande upprustning och utveckling och ser dérfor positivt pa en sddan
upprustning och utveckling av saluhallen.

Mina synpunkter

Ostermalms saluhall ir en av Stockholms mest karaktiristiska och kinda
byggnader och institutioner. I 125 &r har den varit en samlingsplats for
matentusiaster i Stockholm och Sverige.

Fastigheten Riddaren 3, som inrymmer saluhallen, 4gs sedan ar 1915 av
Stockholms stad och ér idag i stort behov av en genomgripande upprustning.
Det forslag som foreligger till utveckling av saluhallen tillsammans med
fastigheten Riddaren 13 ger en fin mojlighet att bevara saluhallens unika
identitet samtidigt som delar av den ursprungliga utformningen aterskapas och
de miljomaissiga, tekniska och logistiska I6sningarna forbéttras till en hog,
modern standard. Losningen innebdr ocksé en mdjlighet att utveckla den
handel som sker i Ostermalmshallen idag.

Bilagor
1. Reservationer m.m.

2. Investeringskalkyl

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Fastighetsndmnden medges ritt att genomfora en upprustning och
utveckling av fastigheterna Riddaren 3 (Ostermalmshallen) och Riddaren
13 till en investeringsutgift om 635 mnkr. Utgifterna for ar 2014 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ér
behandlas i budget for 2015.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Madeleine Sjostedt
Ulrika Gunnarsson



Arendet

Ostermalmshallen, fastigheten Riddaren 3, &r i stort behov av en
genomgripande upprustning och utveckling. Stockholms stad dger dven
Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13, pa Nybrogatan. Riddaren 13
ar dven den i behov av generell upprustning och modernisering.
Fastighetsndmnden hemstiller i detta drende om kommunfullméktiges
godkidnnande av genomforandet av en upprustning och utveckling av
fastigheterna Riddaren 3 och 13 till en investeringsutgift om 635 mnkr.

Fastighetsnamnden

FastighetsnAmnden beslutade vid sitt ssmmantride den 8 april 2014 enligt
fastighetskontorets forslag.

1. Fastighetsndmnden beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att
genomfora en upprustning och utveckling av fastigheterna Riddaren 3
(Ostermalmshallen) och Riddaren 13 till en investeringsutgift pa 635
miljoner kronor, under forutséttning av kommunfullmaktiges beslut
enligt nedan.

2. Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige hemstélla om
godkinnande av upprustning och utveckling av fastigheterna Riddaren
3 och 13 i enlighet med fastighetskontorets forslag.

3. Fastighetsndmnden anmaéler beslutet till stadsbyggnadsndmnden,
trafik- och renhallningsnimnden och Ostermalms stadsdelsnimnd.

Sdrskilt uttalande gjordes av Sebastian Wiklund (V), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjénsteutlatande daterat den 31 mars 2014 har i huvudsak
foljande lydelse.



Bakgrund

Ostermalms saluhall ir en institution i Stockholm; en plats for matglidje i historisk
miljo, som sedan 1888 erbjuder forstklassiga ravaror och mat frén svenska och
internationella kok. Har inspireras besokare fran nér och fjarran av mat nir den r som
bist.

Fran borjan séldes hir endast révaror, av 108 olika kdpmén, men med tiden har
hallen kommit att bli en plats dér maten ocksa kan konsumeras i restauranger eller
langs standens bardiskar. Handelsytan har efter ombyggnader med é&ren reducerats.
Kundflodet fungerar inte optimalt i dagsléget utan blockeras av utbyggnaden som
tillkom 1912, aterviandsgrander och utstickande diskar och bord.

Ostermalmshallen, det vill siga fastigheten Riddaren 3, ir i stort behov av en
genomgripande upprustning och utveckling. De tekniska installationerna dr uttjénta,
killaren ar ett akut problem, det saknas omklddningsutrymmen, personaltoaletter och
fungerande ventilationssystem. Lager-, varumottagnings-, personal- och kontorsut-
rymmen ar ocksa otillrdckliga och kundtoaletter och varuhissar behdver rustas upp och
kompletteras. Brand- och utrymmesfunktioner ir i stort behov av forbattring och
sophanteringen har stora brister. Saluhallen ger i nulédget ett arligt underskott.

Stockholms stad #ger dven Ostermalmshallens grannfastighet, Riddaren 13, pa
Nybrogatan. Riddaren 13 innehaller kontor, butiker, silversmed samt en boende. Aven
denna fastighet dr i behov av generell upprustning och modernisering. Kontoret har
darfor 1 en gemensam utredning tillsammans med saluhallen, sett 6ver Riddaren 13 for
forddling och mojligheter till samnyttjande av ytor for till exempel kok, forrdd och
sophantering.

Den 15 december 2009 togs utredningsbeslutet ~Utveckling och upprustning av
fastigheten Riddaren 3, Ostermalms saluhall” i fastighetsnimnden. Utredningsarbetets
omfattning hade infor framtagandet av utredningsbeslutet 2009 underskattats. Dérfor
fattades ett reviderat utredningsbeslut i fastighetsndmnden 2012-11-20 dar
fastighetskontoret bedéomde att kostnaderna for ett sddant beslutsunderlag skulle uppga
till ytterligare 3 mnkr. I den fortsatta utredningen skulle alternativa storlekar pa
projektet och investeringen tas fram, samt att utredningar gillande strategiska fragor
sdsom in- och utlastning, sophantering och uppfyllande av gillande myndighetskrav
skulle fardigstéllas.

Fastighetskontoret tog i den fortsatta utredningen fram tva projektalternativ;
upprustningsalternativet och utvecklingsalternativet. 1 utredningen har béasta mojliga
utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i kvarteret samt angrinsande
gator och fastigheter efterstravats. Bada alternativen tog hénsyn till kommersiell uthyr-
barhet, investeringskostnad, byggnadsvard, myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo,
korsande trafik samt trafikkontorets pagaende uppgradering av Nybrogatan.

For att sikra Ostermalmshallens framtida position som en av Sveriges frimsta
handelsplatser for mat och matupplevelser forordade fastighetskontoret att
utvecklingsalternativet genomfors. Alternativet innebér att den ursprungliga
stjarnformiga planldsningen fran 1888 aterskapas, ndgot som bade forbéttrar
tillgdnglighet och har savil antikvariska som kommersiella varden. Saluhallen och



dess omgivning vitaliserar ocksé genom nya gangstrak och kommersiella ytor, vilket
mojliggor for fler handlare i hallen och nya koncept i Riddaren 13. De tva
fastigheterna ska upplevas som en helhet.

Investeringskostnaderna for upprustningsalternativet bedémdes till 464 mnkr och
till 585 mnkr for utvecklingsalternativet. Endast det senare alternativet genererar en
l6nsambhet.

Fastighetsndmnden godkdnde 2013-08-27 fastighetskontorets forslag till inrikt-
ningsbeslut géillande utvecklingsalternativet for fastigheterna Riddaren 3 och Riddaren
13 och gav kontoret i uppdrag att ta fram underlag fér genomférandebeslut till en
beddmd planeringskostnad om 15 miljoner kronor (totalt 21 mnkr fram till
genomforandebeslut).

Mal och syfte

Utvecklingen av Ostermalmshallen ingar i en omfattande forbittring av omgivande
gator och torg i omradet samt dr en del av stadens Gvergripande satsningen Vision
2030. Projektet ligger ocksa i linje med regeringens initiativ Sverige — det nya
matlandet, vars malséttning &r att Sverige ska bli det frimsta matlandet i Europa
samtidigt som 6kad tillvéxt och sysselsittning skapas.

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

Projektet har foljande mal:

e  Ostermalmshallen ska uppfylla aktuella och kiinda framtida
myndighetskrav: BBR (Boverkets byggregler), arbetsmiljokrav enligt
AFS (Arbetsmiljoverkets forfattningssamling), livsmedelshantering samt
energi- och miljokrav.

o Tillgingligheten ska forbéttras.

e Brandsdkerhets- och utrymmesfunktioner ska forbéttras.

e Med nya energisnala installationer ska energidtgdngen och den langsiktiga
miljopaverkan minskas.

e Kulturvdrden ska bevaras.

e Det kommersiella konceptet ska utvecklas.

e  Brist pa lager- och personalutrymmen ska atgérdas.

e  Frigora huvudentrén fran transporter i syfte att 6ka siakerheten.

e Hantering av varuleveranser ska effektiviseras med en tillfredsstéllande
16sning for angdring, inlastning, varumottagning och distribution i
fastigheten.

e Sophanteringen ska rationaliseras med nya och forbattrade tekniska

system samt béttre planerade ytor, som ger utrymme for en utdkning av



nuvarande verksambheter.
o Forutsdttningar ska skapas for 6kad yteffektivitet och produktivitet.
e Fastigheterna ska pa sikt ge ett positivt resultat.
e  For att mojligora fortsatt handeln under ombyggnaden ska handlarna i

saluhallen evakueras till en tillfillig saluhall pa Ostermalmstorg.

Atgiirder

Projektet tar hiansyn till kommersiell uthyrbarhet, investeringskostnad, byggnadsvard,
myndighetskrav, logistik, arbetsmiljo, korsande trafik samt trafikkontorets padgéende
uppgradering av Nybrogatan. Bista mojliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga
byggnader i kvarteret Riddaren 3 och 13 samt angridnsande gator och fastigheter
efterstravas. Nedan beskrivs projektet.

Arkitektoniskt och kommersiellt koncept

Projektet innebar en generell upprustning och modernisering av samtliga tekniska
installationer och renovera vitala funktioner sdsom golv, tak och fonster. Saluhallen
aterstills sd langt som mojligt till sitt ursprungliga utseende och pa s sétt kommer
byggnadens tidstypiska karaktir och traditionella véirden att bevaras. Genom att
aterstélla den ursprungliga planlésningen fran 1888 kommer fastighetskontoret att
aterfa ytor som i ursprungligen nyttjats for handel men som idag anvénds for andra
andamal.

Syftet med projektet dr att lata de traditionella verksamheterna utvecklas genom ett
forbattrat utbud och aterigen lata forsiljningen av ravaror bli den viktigaste aktiviteten
i den inre delen av hallen. Genom att fylla hela byggnaden med verksamheter som
antingen séljer eller serverar mat vérnar man om den funktion som préglat hallen d4nda
sedan starten 1888. Det kommer att skapas plats for drygt 45 forséljningsstéllen, det
vill siga cirka 15 fler forséljningsstillen 4n i idag.

Det ska skapas ett flode av kunder och besdkare tvirs igenom kvarteret fran
Nybrogatan till Humlegardsgatan. Hallens samtliga entréer kommer renoveras och
aterstillas till ursprungligt utseende, entrén pa Nybrogatan 29 kommer &terfa sin
funktion och entrén ldngst ned pd Humlegardsgatan kommer aterfa sin breda trapp.

Det nya konceptet innebér att restaurangernas serveringar med sittande bord flyttas
ut till gatuhusen i tva plan. Restaurangerna i gatuplan mot Nybrogatan och
Humlegardsgatan ges dagtid passager in till hallen och kan ha sena &ppettider. Hallen
ger pa sa sitt liv 4t Ostermalmstorg under storre delen av dygnet.

Inne i saluhallen méts besdkaren av breda och raka gangar mellan
forséljningsstanden som till stor del &terfatt den stjdrnformade planlosning den hade
fran borjan, se bilaga 1. Hallen blir mer lattoverskadlig och siktlinjerna tvérs igenom
hallen 6ppnas upp. Langre in i saluhallen ser man dnda fran gatuentréerna ned till
gardarna pa Riddaren 13. Balkonger byggs ovanfor viss del av den yttre kransen av
salustand. Dessa balkonger kommer tillhora restaurangerna inne i gatuhusen.
Balkongernas utbredning ér dnnu inte klargjord. Ett exakt forslag arbetas fram
tillsammans med projektets antikvariska radgivare och Stadsmuseet.



I den centrala delen av hallen kommer det finnas mojlighet till barsittning kring
standen. Det ska vara en inbjudande plats att vistas pa, dir vimlet av kunder som
handlar révaror blandas med dem som éter.

Byggnadens forhallande till Ostermalmstorg fortydligas. Huvudentrén skyms inte
langre av transportbilar (se avsnittet om logistik) och sammanbinds bokstavligen med
torget nir dess granitbelidggning 16per inda fram till Ostermalmshallens fasad.

Visionsbild

Riddaren 3 och Riddaren 13 binds samman genom stora 6ppningar, tillsammans ska de
tva byggnaderna upplevas som en helhet.

Riddaren 13 ska utgéra ett komplement och en forldngning till den fornyade
saluhallen genom att &ven den far en verksamhet som har maten i centrum. Darmed
forstirks Ostermalms saluhalls framtridande position i Stockholm, bide som kultur-
byggnad och som den svenska matkulturens hégborg. Genom att 6ppna upp for ett
horisontellt flode blir det en sammanhéngande enhet. Tydliga flodesriktningar
tillsammans med langa siktlinjer underldttar orienteringen och bidrar till en positiv
helhetsupplevelse.

Entrén mot Nybrogatan till Riddaren 13 blir en ny klimatskyddad entrépassage till
innergarden. Den fore detta karamellfabrikens industriella karaktér bevaras och ger
pragling at en avskalad men dndé inbjudande gardsmilj6. Den tidigare Sppna
innergarden fér ett nytt tak hogt dver entréplanet som férvandlar garden till
inomhusmiljo. En diversifierad restaurangverksamhet tar plats pa entréplanet.
Restaurangerna ska ses som en del av saluhallen och genom tydliga kommunikationer
blir den en del av kundvarvet. En ny trappa och en rulltrappa skapar forbindelse direkt
in till saluhallen.

Frén den stora garden kan man fortsétta till den mindre innergarden som har en
mer intim atmosfir och som ocksé den fér ett nytt, men ldgre tak. Aven hir 6ppnas en



forbindelse till saluhallen.
I vaningarna uppat iordningsstélls kontorslokaler i modern standard.

Visionsbild

Antikvariska virden

Interidren inne i sjdlva hallen har genom aren fordndrats av ombyggnationer, ndgot
som till stor del har forsdmrat bade det estetiska vérdet och genomstromningen av
kunder och besokare. En antikvarisk forstudie har genomforts samt 16pande
konsekvensanalyser av forslagen. Forstudien visar pé att det &r av kulturhistorisk vikt
att i sa stor man som mgjligt lyfta fram den ursprungliga arkitekturen.
Fastighetskontoret kommer dérfor att aterskapa den ursprungliga stjairnformiga
planlosningen fran 1888 och utbyggnaden fran 1912 i hallens syddstra del kommer
dérmed att tas bort. Detta kommer att forbattra tillgéngligheten savil som de
antikvariska och kommersiella virdena.

Standens trafriser kommer bevaras och restaureras. Originalfargséttning kommer
aterstdllas sé langt som mojligt, till exempel pa gjutjdrnspelarna som bar upp hallens
tak och de rundbagade fonstren. De 6vermalade citaten som fanns i falt ovanfor
fonstren foreslés tas fram, liksom originalkuléren pa véggarna. Entrén langst ner pa
Humlegardsgatan kommer att aterstdllas. Forslaget tar ocksa hénsyn till att bevara
sarskilt skyddsvirda element, sdisom exempelvis det snidade trapphuset kring
spiraltrappan. Pa Riddaren 13 ska byggnadens tidstypiska karaktér bevaras. Har dr det
entrén i jugendstil pa Nybrogatan 27 som &r sarskilt viktig att bevara.

Logistik



Idag har Ostermalmshallen en logistikldsning som ér otillborlig. Hundratals
leverantorer angor fastigheten och stora méngder gods lossas vid de tre lastplatser som
ar beldgna utanfor huvudentrén i hornet Humlegardsgatan — Nybrogatan. Lastplatserna
dr oftast fullt utnyttjade fran tidig morgon till sen eftermiddag, med ldnga véntetider
som f0ljd. For att lossa maste foraren backa in pa lastplatsen som passeras av fotgéing-
are. Under hogsédsong kan lastpallar vigandes upp till 1000 kg styck dras fran lastbilen
in i huvudentrén och vidare genom hela saluhallen fram till transporthissen.

For att undvika att lossning av varor sker pd samma yta som den stdrsta mdngden
kunder passerar, vilket skapar stora risker for olyckor, ska kunder och gods sérskiljs.
Samtliga stora varuleveranser flyttas till leveransentrén pa Nybrogatan 29. Befintlig
lastzon paA Humlegérdsgatan behélls. Fastighetskontoret kommer i den fortsatta
planeringen dven se 6ver mojligheter till samlastning av varor, vilket vésentligt skulle
minska antalet transporter till fastigheten. Huvudentrén aterfar sin tydliga roll i
stadsbilden genom att platsen framfor entrén 6ppnas upp och frigors fran fordonstrafik
och dirmed forstirka kopplingen till Ostermalmstorg.

Sophantering

Helhetsbilden av dagens avfallshantering visar ett stort behov av fornyelse och
mycket béttre anpassning bade till samhéllets krav och till anvéindarens behov.
Utrymmet for sophantering ligger otillgingligt med placering langt bort frén
verksamheten och den befintliga avfallskvarnen har stora problem med driftsstopp.

Med anledning av att sophanteringen é&r kraftigt underdimensionerad medfor det ett
stort antal transporter till och fran byggnaden. Foérutom att det ger en stor méngd trafik
som belastar Nybrogatan, gor antalet transporter att kostnaden for tomning ar
betydande.

Ett sopsugssystem ska installeras och att kapaciteten pa den befintliga
avfallskvarnen liksom miljdstationen dkas. Systemet fungerar s att avfallet laggs i
inkast som placeras pa strategiska platser i byggnaden. Inkasten &r anslutna till
forvaringstankar som i sin tur &r anslutna till ett underjordiskt rorsystem. Avfallet
samlas sedan i en sluten forvaringstank, under innergarden pa Riddaren 13.
Lagringstanken toms av sugbilar fran en dockningsstation. Alternativt ldge for
placeringar av stationens liage utreds for samordning med en eventuell kommande
upprustning av Ostermalmstorg. Sopsugssystemet tar hand om de volymméssigt
storsta fraktionerna. Beroende pé sopterminalens kapacitet minskar antalet himtningar
per vecka betydligt.

Forutom en kraftig reducering av trafiken till hallen kommer ovan ndmnda atgérder
att generera lagre driftskostnader. Den omfattande moderniseringen och upprustningen
kommer jamfort med idag att ocksa battre uppfylla arbetsmiljoverkets krav for
arbetsplatser och ddrmed minska arbetsbelastningen for personalen. Det forbattrade
systemet bidrar dven till att en stérre mangd avfall gér till atervinning.

I sopsugssystemet finns en stor flexibilitet. Vid behov kan systemet latt utokas
genom ytterligare inkast inne i saluhallen eller att fler lagringstankar installeras. I
framtiden kan man dven med hjilp av optisk sortering ta hand om ytterligare
fraktioner, som idag gér till miljostationen.
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Tillgéinglighet

Projektet kommer forbéttra tillgéngligheten i byggnaden. Hela den publika delen i
saluhallen kommer att goras tillginglig. Dagens huvudentré kommer fortsatt vara den
tillgéngliga entrén till saluhallen. Géngarna inne i sjélva saluhallen kommer att géras
bredare och rensas upp fran varor och dylikt. Serveringsbord ska placeras pa for dem
avsedd yta. Vidare kommer toaletter, bdde for besokare och for personal goras
tillgéngliga samt dven omkladningsutrymmen for personal. Hallen kompletteras med
fler transporthissar samt fler personhissar for att dka tillgdngligheten och flodet inom
och mellan Riddaren 3 och 13. Tillgéngligheten och sékerheten 6kas dven genom att
bland annat transporterna framfor huvudentrén forsvinner.

Projektet kommer dven forbittra tillgédngligheten i Riddaren 13 bland annat genom
att ytterligare trapphus kommer goras tillgéingligt.

Till £6]jd av att Riddaren 3 ar bldklassad ar det svarare att uppfylla gillande
tillgénglighetskrav i de butiker och restauranger som ligger med entré direkt fran
gatan. Atgirder som kriver ingrepp i fasad 4r komplicerade ur antikvarisk synpunkt.

Fastighetskontoret har samarbetat med trafikkontoret i deras projekt dér
Nybrogatan ska goras om till gagata. Nybrogatans nya utseende med nivéer och
lutning kommer efter dialog ta hinsyn till Riddaren 3:s befintliga butiks- och
restaurangytor i gatuhusen langs med Nybrogatan. Nybrogatan kan dock inte hdjas pa
sa sitt att samtliga entréer blir fullt tillgdngliga. Resterande atgérder inom detta projekt
far genomforas inuti byggnaden och inne i lokalerna.

Teknik och ovriga byggdtgdrder

Inom byggnaden pa Riddaren 3 kommer foljande storre tekniska &tgérder att
genomforas:

e Rivning av samtliga tekniska installationer sasom el, ventilation, vatten
och avlopp.

e Nya tekniska installationer monteras.

e Nya kok installeras.

e  Centralkyla installeras till kyldiskar.

o Kaillarbjilklaget forutsétts bytas ut till viss del.

e Saluhallens bjilklag renoveras och den slitna golvbeldggningen byts ut till
ett nytt stengolv.

e  Golvhgjden i kéllaren och i saluhallsplanet jimnas ut for att uppfylla
regler om varutransporter och arbetsmiljéforhallanden.

e  Fonster byts ut mot isolerglas.

e  Sopsugsanldggning installeras.

e  Yitskikt atgirdas generellt.

e Dagsljusintagen behélls och hallen far en styrd allménbelysning.

e  Saluhallsstandens trasniderier renoveras.

e Originalfargséttningen inne i hallen aterstélls i mdjligaste man.
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Maélning av gjutjarnspelare.

Ursprunglig spiraltrappa renoveras.

Delvis nya entrépartier.

Aterstillande av entrén pA Humlegardsgatan.

Nya lagerytor.

Nytt gemensamt pausrum med pentry pa dversta plan for tillgang till
dagsljus och ger utblick 6ver hallen.

I kédllarplan anordnas mer effektiva och hygiensiska arbetsytor och
omklddningsrum.

Nya besokstoaletter.

Taket isoleras.

Nya person- och transporthissar monteras.

Nya effektiva sop- och miljérum.

Fler personhissar och transporthissar.

Aterstillande av ursprunglig planldsningen fran 1888.

Invéndiga balkonger tillskapas i saluhallen.

Haltagning av viggar fran restaurangerna i gatuhusen samt komplettering
med spiraltrappor fran saluhallsgolvet.

Genomforande av passager mellan Riddaren 3 och 13.

Rulltrappor och hissar mellan Riddaren 3 och Riddaren 13.

Inom byggnaden Riddaren 13 kommer féljande storre tekniska atgarder
att genomforas:

Rivning av samtliga tekniska installationer sdsom el, ventilation, vatten
och avlopp.

Nya installationer monteras inklusive mekanisk till och
franluftsventilation.

Gardsbjélklag byts ut. Stora fuktskador éterfinns i kéllaren pa grund av
otétt bjilklag.

Renovering av kéllare.

Behallaren for sopsugsanldggning placeras i killaren.

Fonster byts ut mot isolerglas.

Nya ytskikt generellt.

Upprustning av befintliga trapphus.

Ny miljostation.

Delvis nya entrépartier.

Ny personhiss monteras.
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e Inglasning av de bada innergardarna.
e Omdaning av gérdarna till publik verksamhet med bland annat

restauranger.

Tillfillig saluhall pi Ostermalmstorg

De étgirder som kommer genomforas &r sa pass omfattande att det 4r omojligt for
hyresgésterna att fortsétta bedriva sin verksamhet i saluhallen under ombyggnationen.
En tillfillig saluhall kommer dérfor att uppforas pa Ostermalmstorg under tiden som
ombyggnationen pagar. Malsittningen &r att samtliga aktorer i saluhallen ska kunna
fortsitta bedriva sin verksamhet i den tillfdlliga saluhallen. Evakueringen berdknas
pagé i cirka 2 ar. De aktdrer som bedriver saluhallsverksamhet inne i hallen kommer
att f4 mindre yta &n inne i hallen men har hir mojlighet att fortsitta bedriva
verksambhet.

Ett bygglov dr inldmnat till stadsbyggnadskontoret 2013-12-19 och forslaget pa
tillfallig saluhall justeras nu i samrad med bygglovshandldggaren med avseende pa
utbredning och hojd. Ett beviljat bygglov forvéntas under varen 2014.

Befintliga verksamheter pa torget kommer att beredas utrymme inom eller utom
saluhallen, dock ej i samma utstrickning som idag.

Torget &r installationstétt och krdver samordning med Fortum och Stockholm
Vatten.

Visionsbild

Tidplan
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Inriktningsbeslut kommunfullméktige mars 2014.
Genomforandebeslut fastighetsndmnden april 2014.
Genomforandebeslut kommunfullméktige juni 2014.

Projektering och upphandling av entreprenader 2014-2015.

Start entreprenad av den tillfalliga saluhallen oktober 2014.
Evakuering av hyresgister till den tillfdlliga saluhallen hosten 2015.
Start entreprenad Riddaren 3 och 13 hosten 2015.

Aterinvigning av saluhallen hosten 2017.

Rivning/flytt av den tillfélliga saluhallen hésten 2017.

Projektavslut arsskiftet 2017/2018.

Organisation

Projektet kommer att genomforas av fastighetskontorets forvaltare Jesper Sjoberg samt
projektledare for utvecklingsskedet Marie Dowald och Jan Lind for
genomforandeskedet, tillsammans med externa konsulter.

Marie Dowald har drivit utvecklingsskedet fran januari 2012 fram till och med
januari 2014. Jan Lind tog i januari 2014 dver som projektansvarig efter beslut i
styrgruppen, i enlighet med kontorets processer for genomforande. Jan Lind har
medverka under projektets utveckling och pa samma sétt kommer Marie Dowald
medverka under projektets kommande projektering och genomforandefas.

En arbetsgrupp bildades 2012 och har haft kontinuerliga méten. Arbetsgruppen
innehaller projektledning fran utvecklings- och projektavdelningen, forvaltare,
administrativ forvaltare, driftssamordnare och kommunikationsstrateg.

En styrgrupp finns ocksé bildad och bestar av fastighetsdirektdr och representanter
for kontorets samtliga avdelningar.

Som stdd for projektering och byggledning har genom offentlig upphandling en
extern projektledningsorganisation upphandlats fran Projektbyran AB. Inom
projektbyrans organisation finns en projektledare samt tvé parallella projekterings- och
byggledningsorganisationer for ombyggnaden av Riddaren 3 och 13 respektive for den
tillfalliga saluhallen. I projektgruppen finns dven kompetenser inom administration,
kvalitet, miljo, kalkylering, tidsplanering med mera. Entreprenaden kommer handlas
upp som delad utférandeentreprenad.

Ekonomi

Investeringskostnaderna for projektet bedoms uppga till 635 mnkr.

Nuvérdesanalysen for en investering pa 635 mnkr och en avskrivning pé 33 ar
visar att projektet far en projektavkastning pa 3,1 %. Detta belastar
fastighetsnamndens resultat med 45 mnkr Gver tid. Se bilaga 3.

I inriktningsbeslutet som fattades i fastighetsndmnden 2013-08-27 bedomdes
kostnaden for projektet uppga till 585 mnkr, detta innebir en kostnadsdkning pa 50
mnkr. Den huvudsakliga kostnadsdkningen beror pa f6ljande fyra faktorer:

e Bjilklaget inne i saluhallen — I forstudiekalkylen antogs att halva
golvytan i saluhallen skulle rivas och ersdttas med ny
golvkonstruktion. En undersdkning har visat att det befintliga
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bjalklaget ar uttjént vad géller vattentdthet samt dverutnyttjat
betréffande formégan att bara last. Kostnadsokning: 16 mnkr.

* Snickerier — Projektet kommer &terstilla och aterskapa ursprungliga
snickerier, vilket &r en kostsam och svarbedomd investering. I
tidigare kalkyl anvandes nyckeltal for att berdkna kostnaderna for ny
inredning. I den nuvarande kalkylen har en kvalificerad bedomning
gjorts av en entreprendr och projektet har nu fatt en mer korrekt
kostnad for dessa snickerier. Kostnadsokning: 5 mnkr.

e Ventilation — P4 grund av begridnsad hojd i de tekniska utrymmena
kréavs det fler aggregat dn vad som tidigare kalkylerats. Dessutom
kommer aggregaten att behdva tillverkas i flera delar for att kunna
transporteras in i byggnadens tranga aggregatrum. Kostnadsokning:
9 mnkr.

e  Uthyrning, projektledning och myndighetsavgifter — Tidigare
kalkyl baserades pé erfarenhetsméssiga nyckeltal. En detaljerad
beldggningsplan for projektledning och uthyrning finns nu
framtagen. Kostnadsokning: 9 mnkr.

e  Projektet bedomer dven att intdkterna har kunnat okas till foljd av
okade kommersiella ytor.

Fram till och med 2013 har fastighetskontoret lagt ned 12 mnkr pa projektet. Under
2014 finns 20 mnkr inom ram avsatt for projektet, resterande kostnader for 2014, det
vill sdga 34 mnkr ligger utom ram. For ar 2015 och ligger projektkostnaderna utom
ram. Projektet kraver en utdkad ram. Fastighetskontoret bedomer att fastigheten ger en
positiv resultatpaverkan ar 2027.

Hpyresavtal

Arbetet med hyresavtalen dr omfattande och har paborjats under hosten 2013.
Samtliga hyresgister har informerats om projektet och hanteringen under
ombyggnationen. Aven framtida placeringar i den nya hallen samt i den tillfilliga
saluhallen pa torget har delgivits. Efter fattat genomférandebeslutet i
kommunfullmiktige kommer fastighetskontoret under sommaren 2014 att arbetet med
att teckna hyresavtal och evakueringsavtal med hyresgésterna. I kommande
lagesrapporter kommer fastighetskontoret att rapportera om status for avtalsskrivandet.

Miljokonsekvenser

Genom installering av sddan som centralkyla, isolerade fonster och tak, nya styr
och reglersystem, styrd belysning samt virmeatervinning kommer renoveringen och
utbyte av de tekniska installationerna kommer ge en minskad miljopaverkan da de blir
mer effektiva ur energisynpunkt.

Projektet kommer att f6lja fastighetskontorets miljopolicy och Stockholms stads
miljoprogram. Projektet kommer ocksé att miljocertifieras genom BREEAM In-Use.

Ar 2012 installerade fastighetskontoret tillsammans med Fortum en
varmepumpslosning dér overskottsviarme fran kylmaskiner séljs till Fortums
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fjarrvarmenit, vilket gor att energin kan anvindas igen.

Fastighetskontoret har sedan ar 2010 drivit ett energiprojekt dér kontorets
byggnader har planlagts och omfattande dtgérder har genomforts for att sénka
byggnadernas energiforbrukning och miljopaverkan. Ostermalmshallen lag i borjan av
projektet med som en prioriterad satsning, men da tidsplanen for energiprojektet och
saluhallens kommande ombyggnation inte 6verensstimda utgick saluhallen ur
energiprojektet. Inom ramen for energiprojektet bedomde fastighetskontoret att 50
mnkr behdvde satsas pa energitgirder i Ostermalmshallen. Dessa kostnader belastar
idag investeringskalkylen som redovisas under avsnittet ekonomi.

Risker

De overgripande projektriskerna ar:

e  Att beslut om genomforande drar ut pé tiden vilket paverkar
tidplanen.

e Att bygglovet for den tillfélliga saluhallen pa torget inte beviljas,
alternativt drar ut pa tiden.

e  Att eventuellt behov av detaljplan forsenar tidsplanen.

e Att ovintade tekniska problem uppstér vid rivning och
ombyggnation av denna dldre byggnad.

o  Att skyddsforeskrifter kopplade till de kulturhistoriska vardena i
fastigheten medfor att projektet drabbas av hogre kostnader &r
planerat och att vissa dtgarder inte kan genomforas.

Samrad

Trafikkontoret har inlett ett projekt som innebar en fornyelse av den del av Nybrogatan
som ligger i direkt anslutning till Ostermalms saluhall. Projektet omfattar bland annat
ny markbeldggning och forstirkning av gdng- och cykelstrdk. Under utredningsskedet
har kontinuerliga méten genomforts med trafikkontoret och stadsbyggnadskontoret
med anledning av ombyggnationen, trafiksituationen och evakueringslosningen. Infor
inriktningsbeslutet har samrad skett med stadsbyggnadskontoret, stadsmuseum samt
stadsledningskontoret.

Kommunikation med handlarna i Ostermalms saluhall har skett kontinuerligt
genom bade informationsméten, informationsbrev och enskilda méten. Projektet har
vid tre tillfallen &ven genomfort workshops dér intresserade handlare erbjudits
mojligheten att ldmna synpunkter och 6nskemal gillande den tillfdlliga saluhallen,
varutransporter och inlastning samt hallens varumérke.

For att mota allmédnhetens och de lokala mediernas intresse for projektet har en
folder med Overgripande information, tillsammans med ett foljebrev, skickats till
boende och niringsidkare runt Ostermalmstorg (totalt cirka 10,000 ex). Foldern finns
nu tillgénglig for kunderna i saluhallen.

Informationsméten om projektet, med sérskilt fokus pé planerna for den tillfélliga
saluhallen, har ocksa skett med foretrddare for bostadsrittsforeningar och de
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ndringsidkare som dr ndrmast berorda av projektet.

Plan for uppfoljning

Fastighetskontoret avser att dterkomma till fastighetsndmnden med l6pande
lagesrapporter fram till dess att projektet avslutas.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 29 april 2014 har i
huvudsak foljande lydelse.

Ostermalmshallen ir i stort behov av en genomgripande upprustning och utveckling.
Det dr angelédget att stadens byggnader och anldggningar underhalls sa att deras
funktion och vérde kan bibehallas. Stadsledningskontoret ser darfor positivt pa en
upprustning och utveckling av saluhallen.

Stadsledningskontoret papekade i inriktningsbeslutet att nimnden infor
genomforandebeslutet skulle kunna redovisa hyresavtal tecknade pa de nivéer och i
den omfattning som krévs for att minimera risken i projektet. Fastighetsndmnden
planerar att paborja arbetet med att teckna hyresavtal med hyresgésterna under
sommaren 2014, efter kommunfullméktiges genomférandebeslut. Avsikten &r att
merparten av hyresavtalen ska vara tecknade vid arsskiftet 2014/2015, men da
tidpunkten till viss del 4r beroende av 6vriga projektfragor kan hyresavtal komma att
tecknas dven under forsta halvéaret 2015. Stadsledningskontoret anser att hyresavtal
motsvarande minst 70 procent av intdkterna ska vara tecknade innan
fastighetsnimnden traffar bindande avtal for huvudentreprenaden. Avtalet gillande
huvudentreprenaden méaste ddrmed innehélla ett forbehall som mdjliggor for
fastighetsndmnden att minska entreprenadens omfattning och dven flytta fram
tidpunkten for avrop till en begransad kostnad.

Investeringsutgift for utvecklingsalternativet beréknades i inriktningsbeslutet
uppga till 585 mnkr. Investeringsutgifterna uppgér i detta underlag till 635 mnkr, och
projektet har utvecklats fran att vara svagt 16nsamt till att vara olonsamt.
Stadsledningskontoret vill dérfor uppmana fastighetsnimnden att prova alla
mojligheter att soka losningar for att begriansa utgifterna och 6ka lonsamheten i
projektet. Fastighetsndmnden har undersokt mojligheten att utoka den
kommersiella ytan ytterligare. Stadsledningskontoret noterar att ett eventuellt forvérv
av intilliggande fastigheter inte ingar i drendet.

En av projektriskerna &r att ovintade tekniska problem uppstér vid rivning och
ombyggnation av denna dldre byggnad. Stadsledningskontoret forutsétter att
investeringskalkylen innehaller tillrdckliga marginaler for att hantera denna risk, och
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att inga ytterligare utgiftsdkningar uppstér i genomforandefasen.

Stadsledningskontoret noterar att fastighetsnimnden menar att projektet fran och
med &r 2015 inte kan rymmas inom ndmndens langsiktiga investeringsram. Utgifterna
for 2014 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
far behandlas i budget for 2015.

Stadsledningskontoret foreslér att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige
att fastighetsndmnden medges rétt

att genomfora en upprustning och utveckling av fastigheterna Riddaren 3
(Ostermalmshallen) och Riddaren 13 till en investeringsutgift om 635 mnkr.
Fastighetsndmnden uppmanas att teckna avtal i enlighet med stadsledningskontorets
tjénsteutlatande
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Fastighetsnamnden
Reservation anfordes av Sebastian Wiklund (V) enligt f6ljande.

Ostermalmshallen har otroligt hga kulturvirden och det dr motiverat att den rustas
upp nér behovet ar s otroligt eftersatts, precis som sa manga andra av kontorets
fastigheter. Men det 4r oroande att kostnaderna drar ivig i samband med ett
genomforandebeslut. Det har funnits en riskbedomning sedan tidigare pa projektet och
visa kostnader kan man forsta att de uppdagas under tidens géng. Det ar positivt att
som kontoret skriver att de bedomer att intdkterna ska kunna dka, sedan
inriktningsbeslutet, till f6ljd av 6kade kommersiella ytor.
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