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Tove Carlsson Fastighetsnamnden
Telefon: 0850826987 2020-04-21

Renovering och ombyggnad av Pelarbacken
Storre 4

Utredningsbeslut

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att utreda
forutséttningarna for renovering och ombyggnad av fastigheten
Pelarbacken Storre 4 till en utredningsutgift om 5 mnkr.

Sammanfattning

Pelarbacken Storre 4 r beldgen pa Gotgatan pa S6dermalm, med
fasad utmed Gotgatsbacken. Fastigheten ar gronklassad enligt
Stadsmuseets klassificeringskarta och anses sérskilt vardefull.
Storre delen av byggnaden upptas av foreningsverksamhet, men
innehaller dven kontor och butikslokaler.

Fastigheten dr i mycket stort behov av renovering. Sedan staden
kopte fastigheten 1969 har inga storre atgérder utforts. Dagvatten
rinner fran berget ovanfor ned mot fastigheten och orsakar skada pé
gérdsbjalklagets konstruktion som uppnétt sin tekniska livslangd.
Som en sédkerhetsatgird har skyddsstdmpning utforts, men behovet
av nytt bjilklag och en omfattande renovering r mycket angeléget.
Samtliga tekniska installationer dr i stort behov av utbyte for att
klara dagens myndighetskrav. Fastigheten behover dven
tillgénglighetsanpassas.

Utredningsarbete behdver genomforas for att klarldgga
omfattningen och fOrutsittningarna for renovering och ombyggnad.
I utredningsarbete ingar ocksé att se over vilka atgarder som akut
behdver genomforas for att sdkra upp byggnaden.

Utredningsarbetet startar omgdende och kontoret avser att
aterkomma till fastighetsnimnden med inriktningsbeslut under

kvartal 1 ar 2021.

Utredningsutgiften uppgar till 5 mnkr.
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Mojligheten till in- och uttransport av byggmaterial dr mycket
begriansad och med anledning av att omfattande atgdrder kommer
att krdvas kommer ocksa ett renoverings- och ombyggnadsarbete att
paverka samtliga hyresgéster sd pass mycket att dessa kommer att
behova evakueras under den tid som arbetena pagar.

Arendet

Bakgrund

Pelarbacken Storre 4 omfattar cirka 900 kvm och dr beldgen pa
Gotgatan pa Sodermalm, med fasad utmed Gotgatsbacken. Storre
delen av byggnaden hyrs av en foreningsverksamhet. Utdver det
finns ocksé ett litet kontor och tre butikslokaler.
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Medborgamplatsen

Fastighetsgrins Pelarbacken Stérre 4.

Fastigheten dr gronklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta
och har gamla anor; redan 1674 finns den upptagen pa Holms
tomtkarta. Den ursprungliga aldern pa byggnaden, som uppfordes
som hantverkshus for hovslagare och hjulmakare, dr svarbedémd.
Det finns bevarande handlingar fran 1756 avseende nybyggnad och
ar 1802 respektive 1860 avseende ombyggnad men inga ritningar i
stadsbyggnadskontorets arkiv. 1969 kopte Stockholms stad
fastigheten.

Detaljplan medger bostdder i sex vaningar inklusive en afférs-
vaning. Befintlig foreningsverksamhet tilléts.
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Hovslagaren Mdster Diedrich Meusels byggnadsritning dr 1756.

Underhalisbehov

Fastigheten dr i stort behov av renovering. Utdver fasadrenovering
under 1977 och invéndig ytskiktsrenovering 1978 har inga storre
renoveringar utforts.

De 6ppna ytorna pa grannfastigheterna ovan berget gor att vatten
transporteras fran berget ned mot fastigheten och orsakar skada pa
konstruktioner. Gardens konstruktion har passerat sin tekniska
livslangd och som en sédkerhetsatgird mot risk for ras i samband
med laster har tillféllig stimp monterats i underliggande lokaler.
Dessa atgirder utesluter dock inte att gardsbjilklaget behover bytas.

Samtliga tekniska installationer har passerat sin livsldngd och &r 1
stort behov av utbyte for att klara dagens myndighetskrav.

Beskrivning av projektet

Utredningar fran tidigare ar visar pd att fastigheten &r i daligt skick.
Fastighetens gardsoverbyggnad har ett mycket eftersatt underhéll.
Garden &r uppbyggd av balkar pé pelare 1 stal som vilar pa ett
barande betongbjilklag, ovanpa fyllnadsmassor. Gardens
konstruktion har passerat sin tekniska livslingd och &r i behov av en
genomgripande renovering. Ar 2015 bekriiftades att titskiktet pa
gérden ar slut och behdver bytas. Cement och Betonginstitutets
(CBI) utredningar fran 2016 péavisade att betongen for gérdsbjalk-
laget dr av varierande kvalitet och undersokningar under 2017 och
2018 bekriftade att stalbalkarna 1 gardsbjélklaget har en sa pass
grov avrostning att bjélklagets bérighet allvarligt ifrdgasatts. Som
en sdkerhetsatgérd har tillfallig stimp monterats 1 underliggande
lokaler.
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Sammantaget visar utredningarna entydigt pa forekomst av stora
skador pa barande konstruktionsdetaljer i gardsbjélklaget. Risken
for ras 1 samband med laster kan inte uteslutas och anlitad expertis
rekommenderade i borjan av 2019 skyddsstimpning av bjélklaget
frén kallarvaningen for att undvika person- eller egendomsskador
till foljd av ras. Skyddsstimpning har darfor utforts men behovet av
nytt bjélklag och en omfattande renovering kvarstar.

Tillskottet av vatten fran ovanliggande berg 1 kombination med det
bristfilliga tatskiktet pd gdrden och fyllningsmaterialets hoga
svavelhalt i bjélklaget bidrar till en mycket aggressiv miljo for
bjalklagets stil- och betongdelar.

Vattnet fuktbelastar savil bakviggen i gardens uthus som
bakvéggen i kdllaren och gérdsbjilklaget. Troligtvis dr vattnet d&ven
ett bekymmer under golvet i kéllaren. Uppreglade golv over
kallaren &r 1 daligt skick och behdver bytas ut, eventuellt finns det
ocksa mikrobiell pavéixt med anledning av fuktskador. Vattnet
behover tas om hand och ledas till dagvattensystemet for att
fastigheten inte ska bli fortsatt skadad.

Elservis och elfordelning &r i huvudsak fran 1930-1940-talen,
liksom dven flertalet elledningar. Viss komplettering har skett
genom nya elcentraler och elledningar, framforallt under 1960-
1970-talen. En total 6versyn av hela elsystemet krivs. Ventilationen
uppfyller inte gillande myndighetskrav varfor dven en total Gversyn
av ventilationssystemet krdavs. Byggnaden behover dven
tillgénglighetsanpassas.

Utredningsarbete behdver genomforas for att klargora samtliga
forutséttningar for renovering och ombyggnad. Den tidigare
rekommenderade skyddsstdmpningen har som tidigare ndmnts
utforts, men behovet av nytt bjélklag och en omfattande renovering
kvarstar och dr mycket angeldget. Dagens brandutrymning frén
underliggande lokaler kan fortfarande ske men folksamlingar pé
gérden bor undvikas.

Ett renoverings- och ombyggnadsarbete kommer att paverka
samtliga hyresgéaster, dir de tre butikerna under gdrden kommer att
bli mest utsatta. Med anledning av att renoverings- och
ombyggnadsarbetet kommer att vara omfattande behdver
hyresgisterna evakueras under den tid som renovering pagar.
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Fastigheten &r beldgen pa en central del av Gotgatan och
gaturummet vid denna del dr trangt. Fordonstrafiken &r enkelriktad
och delar utrymmet med cykelbana. Antalet gangtrafikanter pa
trottoarerna dr hogt. Mgjligheterna till in- och uttransport av
byggmaterial kommer dérfor att vara begransade. En ombyggnad
kan darfor komma att beréra dven nérliggande fastigheter genom
uppstillning av containrar, inlastning och bortforsling av
byggnadsmaterial. En kommande renovering kan dérfor ocksa
orsaka hojda bullernivaer samt forsvéra tilltréade till fastigheterna.

Hallbarhet och kvalitet

Fastigheten dr gronklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta
vilket innebdr att det 4r en bebyggelse som historiskt, kultur-
historisk, miljoméssigt och/eller konstnérligt &r sérskilt vardefull.
Byggnaden ér en av fa byggnader pa S6dermalm som har sina
kakelugnar kvar i original.

For att kunna atgérda gardsbjilklaget behover uthuset pa garden
rivas och rivningslov erhéllas for denna atgard.

Investeringens mal och syfte

Investeringarna krévs for att byggnaden ska vara siker och uppfylla
nu gillande myndighetskrav och sdkerstiller fastighetens fortsatta
vérde.

Tidplan
Utredningsarbete behdver paborjas omgéende och bedoms avslutas
under december 2020.

Inriktningsbeslut Q1 2021
Genomforandebeslut Q4 2021
Produktionsstart Q22022
Ekonomi

Bedomd utredningsutgift uppgar till 5 mnkr.

Utifran nettonuvérdet inklusive resultatpaverkan bedoms projektet
som icke I6nsamt.

Risker och méjligheter

Objektets ldge mitt pa Gotgatsbacken forsvarar etablering och
tilltrade till fastigheten. Med anledning av detta kan produktion
komma att begrénsas och inte kunna ske sé tids- och kostnads-
effektivt som mojligt.
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Narliggande grannar riskerar att paverkas av buller och begransad
framkomlighet.

Slut
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