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Upprustning av tekniska installationer inom
fastigheten Skansen 23

Slutredovisning

Forslag till beslut
Fastighetsnimnden godkanner slutredovisning avseende teknisk

upprustning av Kultur- och Teaterhuset inom fastigheten Skansen
23.

Sammanfattning

Foreliggande slutredovisning beskriver den tekniska upprustning av
Kultur- och Teaterhuset, inom fastigheten Skansen 23, som pégick
mellan aren 2015-2020, med 18 ménaders produktionstid under
2019-2020.

Projektet genomfordes i fastighetskontorets regi, i ndra samverkan
med Stockholms Stadsteater AB. Projektets syfte var att sdkerstilla
byggnadernas funktion och langsiktiga virde genom en upprustning
av de tekniska installationerna, s att byggnaderna ska kunna fort-
satta vara Stockholms sjélvklara kulturcentrum i ytterligare 50 ar.

Projektet har uppfyllt samtliga projektmal, blivit klart enligt tidplan
och underskridit den beslutade budgeten med god marginal.
Beslutad budget var satt till 990 mnkr. Den totala utgiften for
projektet uppgick till 840 mnkr.

Saval fastighetskontoret som Stockholms Stadsteater AB dr ndjda
med projektets resultat. Byggnaderna aterinvigdes i september 2020
med mycket positiva reaktioner fran allménheten.
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Arendet

Bakgrund

Kultur- och Teaterhuset uppfordes mellan 1968 och 1974 och har
sedan dess flitigt nyttjats som stadens kulturella centrum.
Byggnaderna dr blaklassade och innehar ddrmed ett synnerligen
hogt kulturhistoriskt virde. Byggnaderna hyrs till stérsta delen av
Stockholms Stadsteater AB som bedriver teater- och kultur-
verksamhet 1 egen regi. I byggnaderna inhyrs dven sex restauranger
och ett 10-tal kontors- och butikshyresgister. Byggnaderna dgs av
Stockholms stad och forvaltas av fastighetsndmnden genom
fastighetskontoret.

Under 2010-talet bedomdes byggnadernas tekniska installationer ha
uppnatt sin livslingd. Drift- och underhéllskostnaderna 6kade och
byggnaderna uppfyllde inte lingre moderna krav pa inomhusmiljo
eller energiforbrukning. 2015 beslutade fastighetsndamnden att
inleda utrednings- och forstudiearbete for en kommande
upprustning av byggnaderna. Utredningarna pagick i ndra samarbete
med Stadsteatern till och med 2017. Under utredningsfaserna
beslutade Stadsteatern att tillfalligt flytta ut ur byggnaderna i 18
ménader. Detta beslut var helt avgorande for mojligheten att
genomfora projektet.

I januari 2018 fattade kommunfullmiktige ett genomforandebeslut
for en teknisk upprustning av Kultur- och Teaterhuset. Budgeten
beslutades till 990 mnkr och produktionstiden sattes till 18 ménader
fran och med januari 2019. Projektets hogsta prioritet var att halla
den beslutade tidsramen si att Stadsteaterns planerade verksamhet
inte skulle paverkas negativt. Projektets andra prioritet var att halla
den beslutade budgeten.

Tidigare beslut

Inriktningsbeslut FN 2015-06-16 |Dnr: 2.4-225/2015
Utredningsbeslut FN 2016-06-14 | Dnr: 2.6-301/2016
Inriktningsbeslut KF 2017-04-24 |Dnr: 112-345/2017
Genomfdérandebeslut KF 2018-01-29 |Dnr: FSK 2018/200
Lagesrapport 1 FN 2018-11-20 | Dnr: FSK 2018/200
Lagesrapport 2 FN 2019-05-21 | Dnr: FSK 2018/200
Lagesrapport 3 FN 2019-11-26 | Dnr: FSK 2018/200
Lagesrapport 4 FN 2020-05-26 | Dnr: FSK 2018/200
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Beskrivning av projektet

Projektet har i huvudsak fokuserat pa utbyte av tekniska system,
avseende el, vatten och avlopp, ventilation, kyla och virme samt
styr- och reglerteknik. Utdver detta har d&ven brandforbattrande
atgirder, miljosanering i schakt och teknikutrymmen och
renovering av kulturellt virdefulla inventarier utforts, samt att
kontoret har varit Stadsteatern behjélplig med hyresgést-
anpassningar.

Stadsteaterns verksamhet har under produktionstiden bedrivits pé
andra platser runt om i hela staden. P4 Arsta Folkets Hus tog
Kulturhuset Stadsteatern 6ver den gamla teatern, gav den en
uppfraschning och drog besokare som fick det lokala niringslivet
runt Arsta Torg att blomma. Nigot som uppmérksammades i en
forskningsrapport fran Kulturlivsanalys.

Vid Sergels Torg etablerades Under Fontdnen” med scen for bland
annat Soppteatern och bibliotek. Kulturhuset Stadsteatern
samarbetade ocksa med Dansens Hus, Folkoperan, Dramaten,
Teater Giljotin och Stadsmissionens pa S:t Pauls-kyrkan samt
forstiarkte verksamheterna 1 Skiarholmen och Villingby.

Restauranghyresgésterna i byggnaderna har evakuerats under
produktionstiden, medan butiks- och kontorshyresgésterna har
bedrivit sina verksamheter som vanligt. Projektet har haft en nira
dialog med kvarvarande hyresgaster och anpassat tider for storande
produktionsmoment for att sdkerstédlla god kundndjdhet.

Hallbarhet och kvalitet

Miljo

Projektet hade méalsittningen att uppfylla en hogre niva av
miljocertifieringssystemet Breeam in Use, vilket projektet uppnatt
med god marginal.

En omfattande sanering av PCB och asbest har genomforts. Drygt
155 ton asbesthaltigt material och cirka 500 kg PCB-haltig fog har
sanerats 1 byggnaderna.

Energi

Genom projektets miljocertifieringsarbete har byggnaderna
energideklarerats. Projektets atgdrder har, tillsammans med
fasadglasbytet 2017, minskat Kulturhusets energiforbrukning med
cirka 38 procent. Teaterhusets energiforbrukning har minskat med
cirka 23 procent.
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Antikvariska aspekter

Da byggnaderna &r bléklassade, och anmilningspliktiga till
lansstyrelsen, har projektet genomgaende haft dialog med antikvarie
och Lansstyrelsen avseende in- och utviandiga dndringar.

Barnkonsekvenser
Inom ramen f6r utveckling av gatuplanet har en
barnkonsekvensanalys genomforts.

Konst

Projektet har renoverat befintliga konstféremal och inventarier 1
byggnaderna, sisom det beromda Baertling-draperiet, Celsing-
fatoljer och Stucco Lustro-viggen vid stora scen.

Investeringens mal och syfte

Projektets syfte var att sdkerstdlla byggnadernas funktion och
langsiktiga varde genom en upprustning av de tekniska
installationerna, sa att byggnaderna ska kunna fortsétta vara
Stockholms sjdlvklara kulturcentrum i ytterligare 50 &r.

Genomforande

Efter genomforandebeslutet i januari 2018 inleddes arbetet med att
ta fram ett forfrdgningsunderlag och handla upp en entreprenor for
genomforandet. Forfragan annonserades i april men vid anbuds-
Oppning i juni hade inga anbud inkommit. En ny upphandling
genomfordes och under hosten 2018 kunde tilldelning ske for en
generalentreprenad i samverkan.

Da upphandlingen drog ut pd tiden medforde det att tidspressen var
mycket stor hosten 2018. Stadsteatern holl pé att flytta ut ur sina
lokaler och produktionen skulle starta 1 januari 2019. Samverkans-
planering samt byggetablering fick darfor pagé parallellt med
produktionsstarten. Detta fick senare konsekvenser for asbest-
saneringen, som blev mer omfattande &n berdknat.

Tidspressen och de d6kade kostnaderna for asbestsanering stéllde
hoga krav pd risk- och osdkerhetshantering 1 projektet och projektet
har jobbat aktivt med riskreducering.

Sommaren 2019 gjordes en besparingsrunda i projektet da de
beddmda riskerna dverskred kvarvarande medelsreserv for risk och
osdkerhet. Dessa besparingar minskade projekts omfattning med
cirka 15 mnkr.

Till arsskiftet 2019/2020 gick genomforandet in i slutspurten och
projekttidplanen var fortfarande hart pressad. I samrad med
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entreprendren och Stadsteatern paborjades en dialog for att
sakerstélla att Stadsteaterns verksamhet inte skulle hindras vid
eventuell forsening i produktionen och Stadsteatern fick prioritera
vilka ytor de ville ha tillgdng till forst och vilka som var mindre
akuta for deras verksambhet.

Under varen 2020 bar samverkansarbetet med entreprendren frukt
och flera produktionsbesparingar kunde goras genom effektivare
arbetssitt och materialval. Entreprenaden besiktigades och
godkéndes under forsommaren 2020 och Stadsteatern fick fran och
med den 1 juli tilltrdde till sina prioriterade lokaler.

Byggnaderna éterinvigdes den 18 september 2020. Sa vél
fastighetskontoret som Stockholms Stadsteater AB ér ndjda med
projektets resultat. Allménhetens reaktion vid aterinvigningen var
ocksa mycket positiv.

Maluppfyllelse

Projektet har bidragit till att uppfylla mal i Oversiktsplan for
Stockholms Stad om God offentlig miljé samt En klimatsmart och
tdlig stad. Projektet uppfyller &ven kommunfullmiktiges mal for
verksamhetsomridet avseende Alla Stockholmare har ndra till
kultur och eget skapande.

Projektets genomforande har skapat en battre inomhusmiljo for
hyresgéster, kultur- och teaterverksamheten och allménheten.
Energieffektiviseringen och de nya tekniska systemen har ocksa
minskat stadens drift- och underhallskostnader.

Genom en néra dialog med Stadsteatern och tydliga prioriteringar
har projektet uppfyllt samtliga projektmél. Stadsteatern kunde borja
aterflytta till sina lokaler fran och med den 1 juli som planerat, och
genom en aktiv projektstyrning och kostnadskontroll landade den
totala investeringsutgiften pa cirka 840 mnkr, det vill séga cirka 150
mnkr under beslutad budget.

Brukarnas mal

Stockholms stadsteater ABs mél med projektet har varit att
langsiktigt sdkerstilla en god arbetsmiljo och ett effektivare
lokalutnyttjande i byggnaderna for att pa sa sétt sékerstélla en god
ekonomi for bolaget.
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Tidplan
I genomforandebeslutet angavs produktionsstart till varen 2019 och
aterflytt till hosten 2020.

Produktionsstarten skedde 2019-01-02, men forberedande arbeten
startade redan hosten 2018.

Stockholms Stadsteater AB éterflyttade till byggnaderna i etapper
med datum 2020-07-01, 2020-09-01 och 2020-10-01. Restaurang-
hyresgéasterna fick tilltrade for aterflytt i september 2020.

Ekonomi
Den totala utgiften for projektet uppgar till 840 mnkr.

Utgifterna fordelar sig pa projektets faser enligt nedan:

Utreda (mnkr) Planera (mnkr) | Genomfo6ra (mnkr)
11,7 20,8 807,5

Utgifterna for projektet fordelar sig enligt nedan:

Fordelning Mnkr
Byggherrekostnader 160
Entreprenadkostnader 680
Summa 840

Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi

For att finansiera projektet hojs hyran for Stockholms Stadsteater
AB med 30 mnkr. Den nya hyran, inklusive de 6kade 30 mnkr,
indexuppriknas drligen framgent.

Risker och mojligheter

Den forutbestimda produktionstidplanen pa 18 manader har utgjort
den frimsta styrande forutséttningen for projektet, samtidigt som
den ocksa bidragit till manga av projektets risker. Varje
arbetsmoment i projektet, fran projektering till upphandling till
genomforande, har karaktériserats av stor tidspress. Tidspressen har
medfort risker for stressrelaterade sjukdomar, olyckor och tillbud,
fel 1 projekterings- och forfragningsunderlag och bristfalliga
beslutsunderlag och generellt 6kande kostnader. For att motverka
tidsrelaterade risker har projektledningen anpassat bemanningen
over tid, pa bade bestéllar- och utforarsidan.

Projekteringsforutsiattningarna i projektet har ocksa utgjort en risk.
Dokumentationen frén nir byggnaderna uppfordes var av délig



kg

~~4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Projektavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2018/200
Sida 7 (7)

kvalitet och mycket har fétt ritas om fran grunden flera génger. I
byggnaderna har hyresgéster dver aren ocksa gjort egna arbeten och
anpassningar som inte dokumenterats eller utforts enligt bransch-
krav, vilket har medfort flera 6verraskningar under produktions-
tiden.

Miljésaneringen har utgjort den framsta halsofarliga risken 1
projektet. Svarigheter att fullt ut fa en adekvat bild av férekomsten
av hédlsofarliga material inne 1 teknikschakten 1 kombination med
tidspressad produktion och slarv géllande sakerhetsforeskrifter
bidrog till tva fall av asbestexponering med efterféljande utredning
av Arbetsmiljoverket. Avtalet med saneringsentreprendren hivdes
da denna inte foljde anvisade sékerhetsforeskrifter. Med en ny
saneringsentreprendr forbattrades saneringsarbetet avsevért, men
den ekonomiska konsekvensen blev dock betydande da saneringen
till slut kostade tre ganger sd mycket som planerat. Detta satte i sin
tur ytterligare press pa projektledning och styrgrupp att fokusera pa
besparingsatgéirder och kostnadskontroll.

Byggbranschen ér en av de mest olycksdrabbade branscherna i
samhdllet. For att sdkerstilla basta mojliga arbetsmiljo 1 projektet
anvindes arbetsmiljoarbetet som ett utvarderingskriterium i
upphandlingen. Projektledningen har ocksa haft en nira dialog med
entreprendren géillande de olyckor och tillbud som intraffat under
produktionen. Detta har mynnat ut i ett omfattande arbetsmiljo-
arbete med workshops for produktionspersonalen.

Slut
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