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Handlaggare Till

Tove Carlsson Fastighetsnamnden

Telefon: 0850826987 2021-12-14

Upprustning och utveckling av Ostermalms
saluhall

Slutredovisning

Forslag till beslut
Fastighetsndmnden godkinner slutredovisning avseende
upprustning och utveckling av Ostermalms saluhall.

Sammanfattning
Foreliggande slutredovisning beskriver den upprustning och
utveckling som genomfdrdes av Ostermalms saluhall

(Ostermalmshallen), tillsammans med en intilliggande fastighet,
mellan &ren 2016-2020.

Foto: Matlas Ek, Stadsmuseet

Projektet genomfordes i fastighetskontorets regi som en delad
entreprenad och syftade till att sikerstilla Ostermalmshallens
funktion och langsiktiga vdrde. Saluhallens tekniska installationer
hade uppnétt sin tekniska livslangd och hallen uppfyllde inte krav
pa effektiva floden for bland annat transporter, varuleveranser,
sophantering, tillgdnglighet och nddutrymning.
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Den 16 juni 2014 fattade kommunfullméktige dérfor beslut om en
genomgripande upprustning och utveckling av de tva fastigheterna,
Riddaren 3 och Riddaren 13, till en budgeterad utgift om 635 mnkr.

I april 2016 invigdes en tillfillig saluhall p4 Ostermalmstorg, dit
handlarna evakuerades under upprustningsarbetet, och den 5 mars
2020 aterinvigdes sedan den moderniserade saluhallen. Aret dirpa
i februari, tilltrddde hotellverksamheten grannfastigheten
Riddaren 13.

Under projektets gdng kom inriktningen delvis att dndras kring
vilka fastigheter och verksamheter som skulle inga i projektet,
varfor fullméktige 1 juni 2018 fattar ett reviderat genomforande-
beslut. I det reviderade beslutet var budgeten satt till 980 mnkr och
enligt tidplan skulle invigningen av Ostermalmshallen ske i juni
2019. Avvecklingen av den tillfélliga hallen samt invigning av
hotellet var forlagt till hosten samma ar.

Projektets slutkostnadsprogos uppgar till 1,526 mdkr. Kostnads-
okningen och den forlingda genomférandetiden hanger framfor allt
samman med ndmnda fordndring vad giller inriktning, ett betydligt
samre skick pa byggnaderna 4n vad tidigare undersokningar visat,
langre 6verklagandeprocesser och mer komplicerade forhandlingar
med hyresgésterna dn vad som hade berdknats, samt tillkommande
kostnader for den fortsatta etableringen pa grund av
tidsforskjutningar.

For att minska omfattningen pa projektets investeringsvolym
beslutade fastighetsndamnden i slutet av 2019 att hotellet ska
avyttras. Avtal med kdpare tecknades 2021-11-29, om en
kopeskilling pa 524,5 mnkr, och tilltrdde sker nar fullméktige
godkint forsiljningen. Effekten av hotellforsdljningen ger en total
investeringsutgift pa 1001,5 mnkr. Aven den tillfilliga hallen har
avyttrats och inbringade 11,6 mnkr.

Genom utvecklingen och upprustningen har Ostermalms saluhall
anpassats till en modern saluhall, samtidigt som ursprungliga
kulturvirden bevarats. Vidare har projektet bidragit till att
stadsdelen har blivit langt mer levande, och ddrmed tryggare, 4n
tidigare.
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Arendet

Bakgrund

Ostermalms saluhall, ritad av arkitekterna Isak Gustaf Clason och
Kasper Sahlin, uppfordes 1888 pé fastigheten Riddaren 3 och dgs
sedan 1914 av Stockholms stad. Byggnaden, som é&r blaklassad
enligt Stadsmuseets klassificeringskarta, har synnerligen hoga
kulturhistoriska viarden, men dr dven intressant ur ett byggnads- och
teknikhistoriskt perspektiv. Exempelvis dr dess gjutjirnsstomme en
av Stockholms dldsta och bidst bevarande. Hallen utgor ocksa ett
tidstypiskt stadsbyggnadsideal, dels hur byggnaden &r ordnad inom
kvarteret men ocksé mot torg och gata, dels hur dess volym
inordnar sig i1 den strikt hallna stadssiluetten.

Sedan uppférandet 1888 hade Ostermalmshallen innan det aktuella
projektet endast renoverats sporadiskt och hallen bedomdes vara i
sa daligt skick att den utan atgédrder inom ett par ar riskerade att
behova stingas. De tekniska installationerna hade uppnatt sin
tekniska livslangd och saluhallen uppfyllde inte krav pa effektiva
floden for bland annat transporter, varuleveranser, sophantering,
tillgénglighet och nédutrymning.

Utredningar fran 2010 resulterade i en vision och ett antal
utvecklingsidéer, och aret dirpa utférdes tekniska utredningar for
att avgora fastighetens status. Under projektets gang har det visat
sig att skicket pd byggnaden var dn vérre dn de initiala
utredningarna visat.

2013 presenterar fastighetskontoret tvé projektalternativ:
upprustningsalternativet och utvecklingsalternativet, varav kontoret
forordade det senare. Trots en hdgre investering beddmdes detta
alternativ medfora en hogre projektavkastning, och skulle dven
bidra till att:

e Sikra Ostermalmshallens framtida position som en av
Sveriges framsta handelsplatser for mat och matupplevelser.

e Mojliggora ett aterskapande av den ursprungliga
stjarnformiga planldsningen fran 1888, samtidigt som
tillgédngligheten forbattras och savil antikvariska som
kommersiella virden tillvaratas.

e Saluhallen och dess omgivning utvecklas och vitaliseras
genom nya gangstrak och nya kommersiella ytor som
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mojliggor fler handlare 1 hallen och nya koncept i
grannfastigheten Riddaren 13.

I samband med kommunfullmiktiges beslut i mars 2014 om
inriktning for projektet forordade stadsbyggnadskontoret att
utvecklingsalternativet skulle ligga till grund for det fortsatta
arbetet. Detta da alternativet erbjod en forstirkning av Ostermalms-
hallens attraktivitet och skapade bést forutsittningar for en lang-
siktigt sdkerstédlld anvindning som saluhall. Alternativet ansags
dven skapa forutsattningar att patagligt forbéttra tillgangligheten till
saluhallen. Dértill bedomdes det ge en storre mdjlighet till
samordning med dvrig utveckling av Ostermalmstorg (Dnr 302-
1325/2013).

I juni 2014 fattar kommunfullméaktige beslut om att genomfora en
upprustning och utveckling av fastigheten Riddaren 3 till en
investeringsutgift om 635 mnkr. Beslutet omfattade dven Riddaren
13 — grannfastigheten utmed Nybrogatan, som dven den dgdes av
staden. Fardigstédllande av saluhallen berdknades i1 detta skede till
hosten 2017.

D4 Ostermalmshallen hade utrymmesbrist och problem med
logistiken for intransport av varor var ett av méalen att fa bort
varuinlastningen fran huvudentrén — en oldmplig placering pé flera
satt. Ett forvarv av en grannfastighet pA Humlegardsgatan hade
kunnat tillféra hallen ytterligare ytor for att I6sa de logistiska
frdgorna kring in- och utlastning, och fastigheten hade dven
genererat ytterligare inkomster till staden genom en byggnation som
skulle tillfoga hallen kommersiella ytor.

Vid tidpunkten for genomforandebeslut var darfor inriktningen for
projektet att forsoka forvarva grannfastigheten samt renovera
Riddaren 13 for kontorsverksamhet. Men under 2015 skrinlades
planerna pa forvarvet, vilket medforde omprojektering av samtliga
planerade verksamhetsytor, som maéste inrymmas i den befintliga
saluhallen. Den planerade kassunen for matavfall kunde som en
konsekvens av detta inte langre rymmas under hallen, utan fick
istdllet forlédggas i1 anslutning till torget.

Fastighetskontoret

Projektavdelningen I maj 2016 lamnade kontoret en ldgesrapport till nimnden som
Hantverkargatan 2 Visa('l'e paen 1n\{fester1ngsprog}1?s om 725 mnkr. Orsakgrqa '

Box 8312 hinfordes till storsta del till forandringar av ursprungsinriktningen,
2 S 0 med anledning av dndrade forutsittningar kring vilka fastigheter
Fax 08-508 27 070 som skulle ingé i projektet. Aven att inriktningen for verksamheten

fastighetskontoret@stockholm.se R . o .
start stockholm 1 Riddaren 13 hade dndrats fran kontorsverksambhet till hotell-
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verksamhet innebar merkostnader, men mojliggjorde samtidigt
ytterligare intdkter ndr den uthyrningsbara ytan dkade — till 61jd av
att garden mellan de tva fastigheterna skulle inglasas och nyttjas for
verksamhet — samtidigt som staden skulle fa en stabil hyresgést pa
ett langt kontrakt. Darutdver tillkom Stockholm Vatten och Avfalls
(SVOA) krav pa byte av markledningar under Ostermalmstorg i
samband med uppforande av en den tillfdlliga saluhallen, ndgot som
ledde till en forsening i uppforande av den.

I februari 2018 tar kommunfullmiktige, pd forslag fran
fastighetsndamnden, ett reviderat genomforandebeslut, till en
investeringsutgift om 980 mnkr och med en tidplan dér invigning av
saluhallen och hotell planerades till juni 2019 — en tidsfordrojning
pa ndstan tva ar mot det tidigare genomforandebeslutet.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut FN 2009-12-15 | Dnr 2009/201/420
Reviderat utredningsbeslut FN 2012-11-20 gg; gé? _6307/%?21021’ 2
Inriktningsbeslut FN 2013-06-03 | Dnr 2.1.1-255/2013
Inriktningsbeslut KF 2014-03-24 | Dnr 302-1325/2013
Genomforandebeslut FN 2014-04-08 |Dnr 5.2-166/2014
Genomforandebeslut KF 2014-06-16 [ Dnr 308-607/2014
Lagesrapport 1 2016-05-17 | Dnr 2.4-082/2016
Lagesrapport 2 2017-01-31 |Dnr 4.2-021/2017
Reviderat genomforandebeslut FN 2017-12-12 | Dnr 2017/00021
Reviderat genomforandebeslut KF 2018-02-19 | Dnr 2017/002027
Lagesrapport 3 2018-11-20 | Dnr 2017/00021
Slutbesked for Riddaren 3 SBN 20210215 |DPENOTTIOT:
Slutbesked for Riddaren 13 SBN 2021-11-23 | Dnr 2016-11960-575

Beskrivning av projektet

Geografiskt omrade

Projektet ir geografiskt placerat i Ostermalms stadsdelsnimnd och
omfattar byggnader beldgna pé fastigheterna Riddaren 3, i hornet
Nybrogatan-Humlegardsgatan, intill Ostermalmstorg, samt den
intilliggande Riddaren 13, utmed Nybrogatan i Stockholm.
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Byggnaderna stér dven pa fastigheterna Ostermalm 2:46 och
Ostermalm 2:47 — tva smé fastigheter som bildades i borjan av
1960-talet, i samband med att Nybrogatan var tiankt att breddas for
bilismen. I foreliggande slutredovisning behandlas dessa mindre
fastigheter som delar av Riddaren 3 (Ostermalm 2:47) respektive
Riddaren 13 (Ostermalm 2:46).

Delprojekt
Projektet kom att besté av fem stycken delprojekt:

1. Uppforande av tillfdllig saluhall med placering pa
Ostermalmstorg dit verksamheterna evakuerades.

2. Ledningsomldggningar infor uppforande av tillféllig saluhall
da de befintliga ledningarna i marken var i ett mycket daligt
skick.

3. Anldggande av matavfalls- och sopsugsanldggning i syfte att
minska transporterna i omradet.

4. Upprustning och utveckling av Ostermalms saluhall
(Riddaren 3).

5. Upprustning och utveckling av intilliggande fastighet
(Riddaren 13) till hotellverksambhet.

Projektet bedrevs som ett sé kallat Construction Management-
projekt, vilket innebar att en extern projektledningskonsultgrupp
ledde och samordnade arbetet med flera delade entreprenader, dér
bygg- och installationsentreprendrer handlas upp 16pande. Totalt
kontrakterades 48 entreprendrer, nagot som bidrog till projektets
komplexitet och krévde sdrskild kompetens for att leda och
koordinera, varfor en specialiserad projekt- och byggledningsfirma
upphandlades for &ndamélet. Omfattningen av hyresgastdialog och
koordinering av fragor till och fran hotellet gjorde att projektet d&ven
anlitade tva stycken hyresgéstkoordinatorer. Ansvaret for
avtalsforhandlingen lag kvar hos fastighetskontoret.

Val av entreprenadform hingde samman med den vid tiden
overhettade byggmarknaden och den 6kade mdjligheten till
konkurrens 1 anbudsforfarandet samt mojlighet att korta
projekttiden.
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Restaurerade pelare. Foto: Mattias Ek, Stadsmuseet

Hallbarhet och kvalitet

Initialt var planen att kraven for det internationella miljo-
certifieringssystemet Breeam In-Use skulle anvidndas, men detta
utgick under projektets gdng da det bedomdes tillrackligt att
upprustningen foljde kraven for den svenska motsvarigheten,
Miljobyggnad niva silver. Som en del av projektets energi- och
miljohénsyn utformades kylsystemet med CO2-teknik, vilket
innebdr att spillenergi fran kylmediaproduktion kan omhéndertas
inom fastigheten och anvindas till virmeenergi. Matavfalls- och
sopsugskassunen medfor att behovet av transporter och tung
fordonstrafik minskar betydligt till och frén fastigheterna.

For att ta till vara pa Ostermalmshallens hoga arkitektoniska och
antikvariska virde har varsamhetsperspektivet sirskilt beaktats.
Vidare har tillgdnglighet till och frin fastigheterna samt inom
byggnaderna haft ett stort fokus inom projektet. Avslutningsvis har
konst installerats i enlighet med stadens enprocentregel.

Investeringens mal och syfte

I genomforandebeslutet fran 2014 beskrivs méal och syfte enligt
nedan:

Utvecklingen av Ostermalmshallen ingdr i en omfattande
forbdttring av omgivande gator och torg i omradet samt dr
en del av stadens overgripande satsning[en] Vision 2030.
Projektet ligger ocksd i linje med regeringens initiativ
Sverige — det nya matlandet, vars malsdtining dr att Sverige
ska bli det framsta matlandet i Europa samtidigt som 6kad
tillviixt och sysselsdttning skapas.
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Projektets vision dr att sdkerstdlla och vidareutveckla
Ostermalmshallens position som en matdestination med en
betydande roll for Stockholm, Sverige och Skandinavien.
Hallen ska erbjuda en dkta matupplevelse som stdr for
inspiration, kvalitet och kulinariskt expertkunnande.

I det reviderade genomforandebeslutet fran 2018 angavs att
projektets overgripande mal var att halla nere utgifter och
sdkerstélla inflytt 1 juni 2019. Vidare var malsittningen att utveckla
Ostermalmshallen till en modern saluhall, dir den ursprungliga
saluhallens kulturviarden bibeholls. Tekniska installationer skulle
anpassas for att uppfylla gillande myndighetskrav samt
verksamheternas behov. Lokalerna skulle ocksa mojliggora ett
flexibelt lokalutnyttjande och 6kad produktivitet for hyresgésterna,
samtidigt som hallen blev en miljomaéssigt hallbar anldggning.
Vidare angavs 2018 att projektet skulle striva mot stadens nya
vision, Vision 2040, och nu bidra till féljande inriktningsmal:

e Ett Stockholm som haller samman — upprustningen bidrar till
att skapa levande och trygga miljder i ndromrédet.
Saluhallen kommer att tilltala en bredare malgrupp 1 alla
aldrar. Byggnaderna 6ppnas upp mot straken pa
Humlegardsgatan och Nybrogatan, dir d&ven hotellet
kommer att bidra till en levande nirmilj6

e Ett demokratiskt hdllbart Stockholm — projektet
tillgédnglighetsanpassar saluhallen for att alla Stockholmare
ska kunna ta del av matkulturen.

o Ett klimatsmart Stockholm — energieffektivare kylsystem
med CO2 installeras, sopsug installeras for en mer hallbar
sophantering och minskade transporter.

Faktorer som paverkat investeringsutgift och tidplan

Nedan framgér identifierade faktorer som under projektets gdng
hade en paverkan pa dess investeringsutgift och tidplan, uppdelade
per delprojekt; tillfdlliga saluhallen, ledningsomléggningar,
anldggande av matavfalls- och sopsugsanlidggning samt upprustning
och utveckling av Ostermalmshallen respektive Riddaren 13 till
hotellverksamhet.
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Tillfalliga saluhallen

For att mojliggora fortsatt handel under ombyggnadstiden
uppfordes en tillfillig saluhall pd Ostermalmstorg dit
verksamheterna evakuerades. Den tillfdlliga hallen var ritad av
Tengbom och vann flera utmairkelser, bdde som turistmél och {or
sin arkitektur.

|iWI|Lh| I MN

Tillfdlliga saluhallen, ritad av Tengbom. Foto: Felix Gerlach

Handlarnas och kontorets initiala beddmning var att besoksantalet
skulle minska under flytten till den tillfélliga hallen. Beddmningen
tjinade som underlag for dess uppforande. Hallen 6ppnades varen
2016 och blev omedelbart en publiksuccé och lockade 6ver cirka
1,3 miljoner fler besokare per ar dn forvéntat. Totalt registrerades
uppemot 9 miljoner besokare i den tillfalliga saluhallen fram till
dess att den stangdes 26 februari 2020.

Under 2014 dndrades forutséttningarna for den tillfalliga hallen da
behovet av kyldiskar hade underskattats, varfor kylkapaciten fick
utokas for att mojliggora utformningen av handlarnas 6nskade
verksamhet 1 hallen. Detta resulterade i installation av centralkyla,
vilket medforde ett behov av att utdka hallens yta med 300 kvm mot
vad som tidigare planerats. Sammanlagt resulterade detta i en 6kad
investeringsutgift for tillfalliga saluhallen pa cirka 35 %.

Den hogre besokstillstromningen innebar en 6kad omséttning for
handlarna, med 6nskemal om utdkade 6ppettider och ett 6kat behov
av personal. For att tillhandahélla erforderliga personalutrymmen
for tillkommande personal fick bodar hyras in som personal-
utrymmen, vilket genererade en merkostnad liksom tillkommande
driftkostnader, 6kad mediaforbrukning samt kostnadsdkningar for
bevakning. Den framflyttade utflytten frdn den tillfdlliga hallen,
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med anledning av saluhallens sena fardigstéllande, genererade
ocksa 0kade kostnader for kontoret.

Den vilbesékta tillfilliga saluhallen. Foto: Felix Gerlach

Hyresséttningen i den tillfdlliga hallen avtalades innan produktions-
start och berdknades utifran kalkylerad kostnad och sjdlvkostnads-
princip. D4 produktionskostnaden for den tillfdlliga hallen blev
hogre dn kalkylerat, medforde det att hyrorna inte tiackte
kostnaderna for evakueringen.

Vidare forldngdes hallens tillfélliga bygglov vid ett flertal tillfdllen
till f6ljd av den forlingda renoveringstiden av Ostermalmshallen,
men beslut togs dven om forldngning efter tomstillning infor en
framtida avyttring; initialt togs beslut om att hallen skulle rivas,
men dndrades sedan till forsdljning, varfor paborjad upphandling
avbrots och en forsdljningsprocess istéllet inleddes. Nagot som dven
det medforde att driftkostnader for motsvarande period belastade
projektets totalekonomi.

Den tillfélliga hallen, som séldes till fastighetsbolaget Wallenstam
for drygt 11,6 mnkr, blev kvar pa platsen till den sista juni 2021, da
kdparen ombesdrjt nedmontering och bortforsling.

Ledningsomlaggningar

Vid planering av projektet forutsattes att Ostermalmstorg kunde
overbyggas av en tillfallig byggnad och att detta inte skulle pdverka
ledningarna under torget. I fortsatta forhandlingar med SVOA
framkom det att ledningarna for spillvatten var tvungna att ledas
om, dé dessa var i sddant skort skick att de inte kunde dverbyggas
ens under en begréansad tid. Investeringen bekostades delvis av
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SVOA, men innebar dven en merkostnad for projektet pd 10 mnkr
netto samt en forsening av byggstart med cirka fem ménader.

Matavfalls- och sopsugsanlaggning

Infér ombyggnad och beviljande av bygglov stéllde trafikkontoret
och SVOA krav pé att antalet transporter till de tva fastigheterna
skulle minska och att sophantering skulle ske genom en matavfalls-
och sopsugsanldggning. D4 anldggningen inte kunde inrymmas
under saluhallen, som initialt var planen, flyttades den till
Ostermalmstorg. Nagot som medforde tidspaverkan och atgirder
som resulterade i en hogre utgift. Vidare innebar bergets under-
maéliga kvalitet merkostnader for grundlaggning och konstruktions-
16sning for den kassun som inrymmer anldggningen.

Anléggningen driftsattes i borjan av 2018 for den tillfdlliga
saluhallen. I samband med férdigstdllandet av Riddaren 3 anslots
Ostermalmshallen och hotellet till anliggningen (men driftséittning
av hotellet skedde forst vid hotellverksamhetens tilltrdde).

Med anledning av luktproblem, framf6rallt i samband med tomning,
har kontoret dven kompletterat anldggningen med kolfilterfallor for
avluftningen. P4 grund av anmaélan frén kringboende har miljo-
forvaltningen under 2021 tagit stillning géllande anldggningen.
Kontoret har vidtagit de dtgérder milj6forvaltningen begért.

Upprustning och utveckling av Ostermalms saluhall
Ostermalms saluhall har totalrenoverats och utvecklats for
saluplatser samt restauranger. De ursprungliga kulturvérdena skulle
bibehéllas och fick inte férvanskas, vilket stdllde krav pa sérskilda
16sningar.

D4 handlarna inte velat medverka i1 utformningen av sina lokaler 1
tidigt skede kunde inte deras lokalytor projekteras som planerat,
vilket medfort stora tidsforseningar. I slutet av 2017 fattade kontoret
darfor ett beslut om direktivstyrd projektering, vilket innebar att
kontoret sjédlv skulle projektera fram handlingar, utifrdn upprattade
hyresavtal, &t de handlare som fortsatt inte ville medverka i
projekteringsarbetet. Men da handlarna 6ppnade upp for dialog
under 2018 beslutade kontoret att deras dnskemél om utformning
skulle tillgodoses, varfor ett flertal andringar, mot redan uppréttade
handlingar, tillkom i sent skede under pagdende produktion. Detta
medférde omprojektering och 1 vissa fall &ven ombyggnad av delvis
redan utforda arbeten.

Vidare hade ursprunglig budget baserats pd att befintliga saludiskar
skulle ateranvidndas, men vissa handlare tilldts inférskaffa nya
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diskar, da de menade att dessa inte fungerade optimalt utifran
verksamhetens behov. Konsekvensen av kontorets vilvilliga
instéllning och flexibilitet till hyresgésternas sent inkomna
onskemadl i projektets ddvarande skede, var kraftigt
kostnadsdrivande.

Firger, dekorer och den stjarnfornga planlosnmgenar aterskapad
Foto: Mattias Ek, Stadsmuseet
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Senaste LED-tekniken efterliknar gl(‘)'d?ﬁt@t pd ett realistiskt sditt, men spar
mdngder med energi och underhdllskostnader. Foto: Mattias Ek, Stadsmuseet
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Att hyresgéster valde att inte medverka 1 framtagandet av
nddvindiga handlingar berodde till viss del pa att deras ombud
avratt till medverkan, 1 andra fall har hyresgéster forsokt att silja
verksamheten och i vissa fall har det funnits en osdkerhet kring
handlarnas egen verksamhetsinriktning.

Som en konsekvens av den 6kade besokstillstromningen 1 den
tillfalliga hallen, som forvidntades besta dven i den ordinarie
saluhallen (med utékade 6ppettider och forvantade omséttnings-
okningar), tillkom krav pd kapacitetsokning pa samtliga tekniska
system (ventilation, el, avlopp, nddutrymning, personalutrymmen).
Storre fettavskiljare krdvdes och den 6kade volymen for denna har
inneburit tillkommande utgifter for bergschakt.

Det 6kade behovet av personalutrymmen innebar att kontoret fick
bereda plats for ytterligare omklddningsytor for fler &n 100 personer
inom lokalerna och projektera om planlosningen for att kunna
inrymma dessa personalutrymmen.

Projektet blev under ar 2016 dven tidsforsenat pa grund av
entreprenadupphandlingar i dverprdvning, som innebar att ndd-
vandiga betonggjutningar inte kunde paborjas och att bodetablering
inte kunde genomforas enligt plan.

Infr och under produktion har det uppdagats att fastigheten var i
samre skick d4n vad man kunnat forutse; bland annat hade saluhallen
en bristfillig stomstabilitet som medfor att valvet i markplan maste
rivas och dérefter gjutas 1 cirka 17 deletapper for att inte orsaka
rorelser i stommen. Aven stimpning underifrin krivdes. Det hoga
antikvariska vardet medforde ocksé att rivning méste ske varsamt
och med forsiktighet. D4 byggnadernas skick inte medgav en
rationell rivningsmetod paverkades bade tid och kostnader negativt.

Under arbetes gdng framkom ytterligare behov av miljésanering av
framfor allt asbest och arsenik samt undersokning av aspergillus.
Bjélklagen konstaterades innehélla arsenik och fick darfor
totalsaneras. Omfattningen av asbest var ldngt storre &n vad
inventeringen hade pavisat, vilket inte var mojligt att uppticka i
tidigt skede med anledning av pagdende verksambhet i hallen.

Vidare visade sig skiffertak och plattak vara i betydligt simre skick
an forvédntat samt sakna rasskydd, vilket innebar hogre utgifter att
atgdrda dn planerat. Dartill hade projektet initialt inte tagit hojd for
att ateruppbygga de 32 toureller (smé torn) som huset ursprungligen
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hade. Detta kravstélldes i samband med bygglov, i enlighet med
Skonhetsradets onskemal, varfor dessa fick inkorporeras i projektet.

Aven berget under saluhallen var av mycket simre kvalitet in vad
provgroparna hade pévisat. Detta kom att paverka grundlaggningen
samt konstruktionslosningarna for stdllverket, men dven
schaktningen som tog lang tid och blev mer omfattande 4n vad
tidigare provtagningar gett vid handen. Detta paverkade i sin tur
planerade arbeten i kéllaren och de nya ytor som erfordrades for
utdkade installationer. Aven flertalet installationer visade sig vara i
sé déligt skick att de maste bytas ut.

[ ursprunglig investeringskalkyl togs inte h6jd for indexuppriakning
av byggkostnader over tid. Den justering av index som gjordes i
samband med reviderat genomforandebeslut tog inte heller
erforderlig hojd for en byggboom under ar 2018-2019, samt inne-
fattade heller inte indexupprikning for arbeten efter juni ar 2019.

e

.\% I“
i

Saluhallen har nya balkonger lingst tvd av viggarna.
Foto: Olle Henriksson
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Under projektets gang tillkom ett flertal storre programéndringar —
kopplade till omférhandlade och nytecknade hyresavtal med
handlarna — som medférde omprojektering och ombyggnadsarbeten,
samt tillkommande arbeten utifrdn redan framtagna bygghandlingar,
vilket paverkade fardigstéllandetiden och utgifterna negativt. Sena
besked fran hyresgéster géllande kyldiskar medforde forsening 1
leverans och tillkommande helgarbeten for att klara inflyttnings-
tider. Iordningstéllande av kok pa plan 4 (ursprungligt planerat till
mindre storlek och pa annan plats) medforde att bjélklag fick
forstirkas och fliktrum med mera fick 4ndras. Aven omdisponering
av ytor till foljd av dndrade 6nskemal om fler sittplatser for
servering, baserat pd erfarenheterna frn den tillfdlliga saluhallen,
hade paverkan.

Under hosten 2019 upptécktes inldckage av vatten i stédllverket, trots
tidigare vidtagna dtgérder och en téit byggnad fram till manads-
skiftet oktober-november. Den planerade driftsdttningen fick med
anledning av detta skjutas fram och ytterligare atgérder vidtas da
Ellevio stéllde krav pa garanterad tdthet samt uppfoljning som krav
for att koppla pa strommen. Med anledning av den forsenade
stromforsorjningen fick invigningsdatum forskjutas med 6 veckor
till borjan pa mars 2020. Som f6ljd av det framflyttade fardig-
stéllandet fick projektet 6kade kostnader for tillkommande
etablering och platsorganisation, samt for forceringsarbeten for att
klara inflyttningsdatum.

Till inflyttningen var tre lokaler inte fardigstéllda, till f61jd av sena
besked fran hyresgésterna. Dessa lokaler fardigstdlldes under
augusti 2021. For saluhallen, tillfalliga saluhallen samt kassunen
skedde driftoverlamnandet under juni 2020.

Upprustning och utveckling av hotellet

Fastigheten Riddaren 13 som ligger i anslutning till Ostermalms
saluhall har totalrenoverats och utvecklats for hotellverksamhet, i
det exklusivare segmentet, fran tidigare kontorsverksamhet och
butiker. Garden mellan fastigheterna har glasats in och anpassats for
att mojliggora restaurangverksamhet. Hotellverksamheten ér idag
en forlingning av Ostermalmshallens matupplevelse, och den
inglasade garden med restaurangverksamhet uppfattas idag som en
integrerad del av saluhallen.

Byggnaderna pé fastigheten rymde tidigare ndgra mindre kontor,
men dven en guldsmed, ett forrdd och en bostad. P4 innegarden
fanns dven ett gdrdshus som tidigare rymt Pix karamellfabrik, men
som pa grund av dess skick revs i samband med renoveringen.
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Mellan byggnaderna fanns tvé asfalterade innegérdar, som
mestadels nyttjades som cykelparkering.

Under 2015 utvecklades idén om att fastigheterna skulle kunna
utvecklas till ett hotell. Bakgrunden till det var flera. Bland annat
fanns det vid tiden ett tryck efter fler hotell i innerstaden. Det fanns
ockséd ambitioner och mél inom staden om att utveckla levande
gatuplan (med exempelvis restauranger, snarare dn kontor och
butiker i gatuplan), for att pa sa sitt skapa en tryggare narmiljo,
framforallt pa kvillar och helger.

Inriktningen dndrades darfor och avtal tecknades med en hotell-
operator samma ar. Avtalet med hotellverksamhet mojliggjorde en
okad uthyrningsbar yta jamfort med kontorsverksamhet, da storre
yta av fastigheten da skulle kunna generera hyresintdkter nar den
inbyggda géirden i Riddaren 13 i sin helhet skulle kunna anvéndas
for verksamhet och generera hyresintékter, vilket inte varit mojligt
vid kontorsverksamhet.

De tillkommande utgifterna for att anpassa lokalerna till hotell
istillet for kontorsverksamhet skulle enligt avtal till stor del
bekostas av hotelloperatoren. Utgifterna for dessa anpassnings-
arbeten har dock overstigit den beddmning som lag till grund for
avtalet.

Ll al: |
Innergdrd hotellet. Foto: Mattias Ek, Stadsmuseet

Fastighetskontoret

Projektavdelningen Under detaljplaneprocessen framkom det att det planerade glastaket

for inglasning av garden skulle forsdmra utblicken fran en grann-
Hantverkargatan 2
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att undvika synliga pelare pa garden, behdvde taket vila pa ett antal
pelare som idag 16per genom samtliga vaningsplan. Det visade sig
att nedforingen av glastakets laster genom huskonstruktionen vara
mer komplicerad 4n bedomt att genomfora. P4 grund av dess
komplexitet blev konstruktéren bland annat tvungen att ta fram 75
olika dndrings-PM.

Vidare hade bjédlklagen en undermalig barande kapacitet och maste
forstiarkas samt riktas upp for att klara gillande krav. Utover det
kridvdes omfattande atgirder pa bjélklaget for att klara kraven pa
akustik for hotellverksamhet.

Hlustration 6ver Ostermalms saluhall (Riddaren 3) och hotell (Riddaren 13).

Gardshuset inom hotellfastigheten hade dven det stora problem med
barigheten 1 stommen, varfor denna revs. Vid demontering av
stommen visade det sig dessutom att &ven grundmurens kvalitet var
sa délig att den rasade. Med anledning av det nodgades till-
kommande forstarkningsarbeten och injektering 1 berg utforas,
vilket medforde tidsforskjutningar. P4 grund av detta reviderades
tilltrade till hotellfastigheten till hosten 2019, istéllet for som
planerat varen samma ar.

Kontoret sag under ar 2019 6ver konsekvenserna av att avyttra
fastigheten Riddaren 13 under projektets gang. Bedomningen var att
det kostnadsmissigt, med hédnsyn till entreprenadréttsliga
forhédllanden, inte var motiverat att sélja fastigheten innan
entreprenaden var fardigstélld.
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Under varen 2020 framforde hotellverksamheten att den ansag
kvalitetsnivan pd ytskikt i lokalerna vara for 1ag och dérfor inte
uppfyllde krav enligt hyresavtalet, varpa kontoret beslutade att
utfora kvalitetshdjande dtgirder inom hotellet. Dessa bestod i
huvudsak av malning och modifiering av snickerier. Vidare fordes
dven diskussioner kring projekterade handlingar, vilket medforde
viss ombyggnation i sent skede. Direktivet var att den fardiga
anldggningen skulle overldmnas 2020-09-01 (exklusive spa-
avdelning pa grund av nedan beskrivna ldckage i grundmuren). Pa
overlimnandemdtet den 30/8 vigrade hotelloperatoren att tilltrdda,
da denne ansdg att bland annat spaavdelningen skulle vara klar fore
tilltrade. Kontoret valde att tillmotesga hyresgisten och fardig-
stillde spaavdelningen innan hotellets tilltrdde, som ddrmed blev
framflyttat till 2021-02-01. Verksamheten blev ekonomiskt
kompenserad for det senarelagda tilltradet.

I samband med fardigstéllande av hotellet borjade vatten pa nytt
trdnga in i sockeln mot Nybrogatan. Ett omfattande injekterings-
arbete paborjades, men trots injekteringar och tétningsarbete lyckas
man inte fa viggen tit. Detta resulterade i att gatan fick gravas upp
och muren titas med ytterligare injekteringar, betongsprutning samt
betonggjutning runt en forsorjningsservis till saluhallen. Invéndigt
reglades en ny vdgg samt att grundmuren utférdes luftad med
drianage till golvbrunnar. I samband med detta, samt det standard-
hoéjande malningsarbetet, fardigstélldes arbeten 1 hotellet till
julhelgen 2020.

Med anledning av tidsforskjutningen i fardigstillande har projektet
fatt okade kostnader for etablering och platsorganisation. For att
minska omfattningen pa projektets investeringsvolym beslutade
fastighetsndamnden i slutet av 2019 att hotellet skulle avyttras. Avtal
med kdpare tecknades 2021-11-29, om en kopeskilling pa 524,5
mnkr. Tilltrade sker ndr fullmdktige godként forséljningen. Effekten
av hotellforsiljningen ger en total investeringsutgift pa 1001,5
mnkr. Aven den tillfilliga hallen har avyttrats och inbringade

11,6 mnkr.

Ovrig paverkan pa investeringsutgift och tidplan

Upphandlingar och éverprévningar

I genomforandebeslut frdn 2014 beddmdes att forseningar i
projektet utgjorde en risk, varfor dessa prissattes. Dock beddmdes
inte dessa kunna ha en sa stor paverkan pa tidplanen som de senare
visade sig fa. Overprdvade entreprenader och bygglov innebar stora
tidsforseningar. Forfrdgan om betongarbeten skickades ut till
betongentreprendr 1 mars 2016, varvid upphandlingen blev 6ver-
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klagad. Tilldelningen 6verklagades i flera instanser och slutligt
beslut meddelades forst i mars 2017. Detta innebar en forsening av
betongarbeten och rivningsarbeten i saluhallen pa 10 manader.

Bygglov for manskapsbodar placerade pa Storgatan erholls i maj
2016, men 6verklagades av boende i flera instanser och slutligt
beslut i fragan meddelades i slutet av mars 2017. Sammanlagt tog
det drygt 10 manader att erhélla bygglovet pa grund av
overklagandeprocessen. Bygglov for Riddaren 3 tog 18 ménader att
erhalla pd grund av 6verklaganden. Riddaren 13 erhdll bygglov i
november 2017, vilket innebar en bygglovsprocess pa 16 ménader.

Sammanfattningsvis s& har tidpunkten f6r 6ppningen av hotellet i
Riddaren 13 och nyinflyttningen i Riddaren 3 paverkats av
bygglovshantering, 6verklagan av betongentreprenadupphandling
samt dverklagan av bygglov for bodetableringen och hotellets
fardigstéllandegrad.

Branschutveckling

Kontoret konstaterar ocksa att kostnadsutvecklingen for bygg-
branschen under projektets gdng har 6kat mer dn kontorets initiala
beddmning vid genomforandebeslut. De senaste aren har kontoret
rdknat med en 6kning pa cirka 3% pa byggrelaterade kostnader.
Men enligt SCB:s faktorprisindex 6kade entreprendrernas kostnader
for byggmaterial med totalt 6,5 procent mellan maj 2020 och maj
2021. Inom byggmaterialgruppen steg till exempel kostnaderna for
trdvaror och armeringsstal till 34,3 respektive 23,1 procent. Den
stora 6kningen beror pa ravarubrist till f6ljd av 6kad global
efterfragan. Den forldngda produktionstiden har inneburit
tillkommande utgifter for index som inte fanns med i kontorets
beddmning i det reviderade genomforandebeslutet.

Alternativ till fardigstéllande

Kontoret har vid flera tillfdllen utrett mojligheterna att &ndra
pagaende plan och inriktning for projektet genom exempelvis
avbrytande av projektet, avyttring av projektet eller utlosen av
hyresgéster, men har konstaterat att den ekonomisk mest héllbara
inriktningen for projektet dr att fardigstdlla kontraktsarbetena.

Covid-19

Corona-pandemin under 2020-2021 slog hart mot fardigstéllande av
hotellet och fick en stor pdverkan under ett antal ménader pé grund
av leveransproblem samt underbemanning, bland annat insjuknade
30% av personalen pa projektkontoret i Covid-19 trots
forsiktighetsdtgérder.
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Resultat

Maluppfyllelse

Bista mojliga utveckling av Ostermalmstorg, befintliga byggnader i
kvarteret Riddaren 3 och 13 samt angrinsande gator och fastigheter
har efterstrivats. Projektet har tagit hansyn till kommersiell
uthyrbarhet, investeringskostnad, byggnadsvard, myndighetskrav,
logistik, arbetsmiljo, korsande trafik och trafikkontorets pagéende
uppgradering av Nybrogatan.

Malsittningen med upprustningen och utvecklingen av Ostermalms
saluhall var att hallen skulle anpassas och utvecklas till en modern
saluhall, dér den ursprungliga saluhallens kulturvirden bibeholls.
De tekniska installationerna skulle anpassas sé att de uppfyllde
stillda myndighetskrav och verksamheternas behov. Lokalerna
skulle mojliggora ett flexibelt lokalutnyttjande och 6kad
produktivitet for hyresgisterna, samtidigt som Ostermalmshall blev
en miljomassigt hdllbar anldggning. Allt detta har skett och
projektets genomforande har skapat en battre inomhusmiljé for
hyresgéster och allménheten, dar energieffektiviseringar och de nya
tekniska systemen har ocksd minskat stadens drift- och
underhéllskostnader.

Projektet har bidragit till att uppfylla mal i Oversiktsplan for
Stockholms Stad om:

o God offentlig miljé — genom att bidra till skapandet av en
inbjudande och trygg plats i staden, tillgénglig for alla.
Tillgangligheten och sékerheten har 6kat i omradet genom
att antalet avfallstransporter minskat till saluhallen. Tidigare
hade hallen flera intransporter som resulterade i korsande
floden. Efter ombyggnaden finns en tydlig mottagning av
varutransporter, som dven ar gemensam for hotellet. Vidare
har upprustningen tillvaratagit och forstarkt omridets
karaktir och kulturmiljo. Efter ombyggnaden finns det en
tydlighet kring produktutbudet och Ostermalmshallen utgor
idag ett besoksmal for alla som &r matintresserade och bidrar
till att stirka stadens attraktionskraft.

o En klimatsmart och talig stad — genom att de byggnader som
ingatt i projektet idag kinnetecknas av héllbara
energildsningar och smart miljéteknik, bade ur ett
driftsperspektiv och stillt mot energiférbrukning kontra den
okade verksamheten. Matavfalls- och sopsugsanldggningen
bidrar dven till minskade transporter i omradet.
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Genomforande av projektet har dven bidragit till att uppfylla
inriktningsmal i1 enlighet med stadens vision for 2040 om:

Ett Stockholm som haller samman — genom att
upprustningen har bidragit till att skapa levande och trygga
miljéer 1 ndromradet och byggnaderna har 6ppnas upp mot
straken pa Humlegirdsgatan och Nybrogatan, dér dven
hotellet bidrar till en levande gatumiljo.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm — genom att saluhallen
har tillgédnglighetsanpassats for att alla stockholmare ska
kunna ta del av matkulturen och den kulturhistoriska miljon.
Hallens utformning och utbud skapar idag mojlighet till en
bredare malgrupp, i alla &ldrar.

Ett klimatsmart Stockholm — genom att ett betydligt
energieffektivare kylsystem samt att matavfalls- och
sopsugsanldggning har installerats for minskade transporter
och mgjliggdra produktion av biogas frdn matavfall. En
minskad miljopaverkan har dven uppnatts genom
installering av sddan som centralkyla, isolerade fonster och
tak, nya styr- och reglersystem, styrd belysning samt
virmedtervinning har renoveringen och utbyte av tekniska
installationerna, som blivit mer effektiva ur energisynpunkt.

Fasadbelysningen, designad av Light Bureau, Kai Piippo, Daniel Hodierne,
bidrar till en tryggare miljo. Foto: Mattias Ek, Stadsmuseet
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Hallbarhet och kvalitet

Tillgénglighet, sékerhet och trygghet

Tillganglighet till och fran fastigheterna samt inom byggnaderna har
haft ett stort fokus inom projektet och funktionshinderradet fick
16pande information om sévél ldsningar som utmaningar i projektet.
En utmaning bestod i att ramper inte kunde skapas 1 byggnaden mot
gatumiljon pé onskvirt sétt, d& dessa ansdgs forvanska
byggnadernas ursprung. Efter beslut om genomforande sénkte
trafikkontoret 1 ett gatugestaltningsprojekt gatuhdjderna, vilket
forsamrade mojligheterna att erhalla fullt ut tillgdngliga entréer mot
Nybrogatan och Humlegardsgatan. Trots detta kan dndé samtliga
lokaler nés av personer med funktionsvariation. For att tillgodose
tillgénglighet for alla har dven ett antal hissar installerats.

Vidare har tillgédngligheten och sdkerheten 6kat genom att
varutransporter numera ska ske genom varuintaget fran Nybrogatan
och inte som tidigare via huvudentrén. Projektet har dven forbittrat
tillgdngligheten 1 Riddaren 13, bland annat genom att ett ytterligare
trapphus gjorts tillgéngligt samt hiss mot saluhallen. Ddrmed kan
personer med funktionsvariation folja flodet fran Nybrogatan
genom innegdrden pa hotellet in i1 saluhallen och vise versa.
Tillganglighetsanpassade toaletter for besokare kan nas via hissar,
bade i saluhallen och hotellet. Aven andra tillgéinglighetsaspekter
har beaktats, s& som kontaktallergier, kontrastmarkeringar och
taktila informationstavlor.

Vidare var belysning en viktig fraga i projektet, som invéndigt och
utvandigt idag kan anpassas efter arstid, aktiviteter i byggnaderna
samt efter riktade behov, till exempel for att 6ka ljusintensiteten i
gatumiljon. Projektet har bidragit till att stadsdelen befolkats under
fler av dygnets timmar och har blivit mer levande, och ddrmed
tryggare, dn tidigare — bland annat med hjélp av fasadbelysning och
restauranger 1 fasadlige, med ldngre Gppettider.

Antikvariska vérden

For att ta till vara pa Ostermalmshallens hoga arkitektoniska och
antikvariska virde beaktades varsamhetsperspektivet sirskilt. En
stor utmaning 14g 1 att installera moderna tekniska system i en
byggnad med sa stora kulturhistoriska varden. Exteridren har
rensats frén sentida tilldgg och mindre genomténkta detaljer, de
dekorativa tourellerna har rekonstruerats och tegelfasaden
renoverats. Den Oppna hallens historiska karaktér dr pé flera sitt
aterstilld; fargsattning och dekormaleri aterstilldes till ursprungligt
utfarande och salustidnd rekonstruerades, likasa den ursprungliga
stjarnformiga planlosningen frén 1888.
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Nya tillgdngliga hissar. Foto: Caroline Berg

8

Detalj dekormdlning. Foto: Caroline Berg

Konst

Ett antal konstverk, framtagna i samarbete med Stockholm konst
och 1 enlighet med enprocentregel, har installerats. I saluhallens
huvudingang stér konstverket Up, up and away av Fredrik
Wretman, forestéllandes ett ben i spranget, 1 passagen mellan
saluhallen och hotellet hanger ett konstverk i taket av Leontine
Arvidsson och pa en av viggarna i passagen har Jens Fénge skapat
sex patinerade bronsreliefer med inslag av méleri.

Tidplan

I genomforandebeslut frén 2014 planerades projektavslut ske till
arsskiftet 2017/2018, men flyttades i det reviderade beslutet fram
till juni 2019. Utfallet blev att saluhallen aterinvigdes 2020-03-05
och tilltrade till hotellet skedde 2021-02-01.
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Ekonomi

I reviderat genomforandebeslut fran 2018 angavs att projektets
overgripande mal var att hdlla nere utgifter och sdkerstilla att inflytt
kunde ske under 2019. Dessa mél uppndddes inte, ndgot som under
projektets senare delar framfor allt kan hénforas till den kostnads-
drivande paverkan tidsforskjutningarna (ca 1 ar for saluhallen
respektive ca 2 ar for hotellet) kom att fa, till f61jd av den
bemanningstunga projektledningsorganisationen och en fortsatt
etablering. I reviderat genomforandebeslut fordelade sig projekt-
utgifterna per byggnadsobjekt enligt f6ljande:

Delprojekt Utgift inkl. index (tkr)
Tillfallig saluhall 108 000
Ledningsomldggning 11 000
Ostermalms Saluhall i Riddaren 3 589 000
Hotell i Riddaren 13 272 000
Summa investeringsutgifter 980 000

Projektutgifterna fordelar sig per byggnadsobjekt enligt
slutkostnadsprognos per den 2 december 2021:

Delprojekt Utgift inkl. index (tkr)
Tillfallig saluhall 124 000
Ledningsomldggning 12 000*
Ostermalms saluhall i Riddaren 3 862 000
Hotell i Riddaren 13 484 000
Matavfalls-/sopsugsanldggning 44 000*
Summa investeringsutgifter 1526 000

* Ledningsomléggningen belastar i sin helhet den tillfélliga hallen och
mastavfalls-/sopsugsanlédggningen belastar med 25 % Riddaren 13 och
resterande del Riddaren 3.

Prognostiserad inkomst fran forséljning av hotellet 524 500
Projektets totala investeringsutgift 1001 500

Den tillfdlliga hallen avyttrades for 11,6 mnkr.

Sammantaget berodde fordyringar och justerade tidplaner pé att
berget under byggnaderna samt byggnadernas grund, stomme och
bjilklag var 1 betydligt sémre skick &n vad tidigare provtagningar
kunnat visa. Dartill ldngre 6verklagandeprocesser och mer
komplicerade forhandlingar med hyresgister én vad som
inledningsvis berdknats, samt fordndring av inriktningen avseende
vilka fastigheter som skulle inga i projektet samt anpassning till
hotell istéllet for kontortsverksamhet 1 Riddaren 13. Efter reviderat
genomforandebeslut har framforallt utgifterna 6kat pa grund av den
fortsatta etableringen, till foljd av tidsforskjutningar pa 6ver tva ar,
samt inldckage av vatten i grundmur mot Nybrogatan.
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Kontorets bedomning av kostnadsokningar i projektet
efter beslut om reviderat genomforandebeslut

Kontorets bedomning &r att den storsta orsaken till kostnadsokning 1
projektet, efter beslut om reviderat genomforande, &r kopplat till
hantering av utformning av hyresgisternas verksamheter. Dessa
arbeten har dels medfort en tidsforsening som gett 6kade kostnader
for projektledningsorganisation, etablering och platsomkostnader,
men ocksd merkostnader for projektering samt produktion.
Uppskattningsvis utgdr dessa kostnader cirka 59% av den totala
kostnadsokningen.

Utover detta har kostnader for byggnadens skick och grundlaggning
samt skicket pa underliggande berg, inkluderat tidsférseningar med
anledning av detta, utgjort uppskattningsvis 28% av den totala
kostnadsokningen.

Arbete med ny sopkassun har inneburit en 6kning pad omkring 8%
av den totala kostnadsokningen.

Med anledning av tidsforseningen har den tillfélliga saluhallen
genererat ett forvaltningsunderskott som uppgar till cirka 3% av den
totala kostnadsdkningen.

Risker och mogjligheter

For att minimera riskerna arbetade kontoret under hela processen
med kontinuerliga avstimningar med den externa projektledningen.
I genomforandebeslutet fran 2014 bedomdes forseningar i projektet
utgdra en risk som ocksa prissattes. Dock beddmdes inte dessa
kunna ha en s stor paverkan pa tidplanen som de senare visade sig
ha. Att samtliga hyresavtal skulle vara tecknade i tid angavs dven
utgora en risk och bedomde kunna fé en paverkan pa tidplan och
projektets totalekonomi.

I reviderade genomforandebeslut fran 2018 bedomdes kvarstdende
risker framfor allt utgoras av tekniska utmaningar. Fortsatt lyftes
ocksé hyresgistdialogen och projektering av saluhallsplatser som
projektrisker. Aven reglering till entreprendrer pa grund av forlingd
entreprenadtid, tillsammans med forséljningen av den tillfalliga
saluhallen och risken att den inte skulle inbringa bedémd
investeringsinkomst. Namnda risker hade vid tiden for beslutet inte
kostnadsbedomt var for sig, men kontorets samlade bedomning var
att dessa uppgick till cirka 65 mnkr totalt.
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Kontorets analys

Fran utredningsbeslut till projektavslut gick det 12 &r, och en hel del
av stadens fokusomréden och satsningar hann fordndras under tiden.
2007 hade fullmiktige antagit stadens forsta visionsdokument:
Vision 2030 — Ett Stockholm i virldsklass, dar bland annat behovet
av upplevelser, malpunkter och tillvixt betonades. 2017 uppdateras
visionen och istéllet antogs Vision 2040 — Ett Stockholm for alla,
dér fokus framfor allt lag pa héllbarhet.

Sprunget ur den tidigare visionen kom projektet i mangt och mycket
att formas; Ostermalmshallen skulle forfinas och utvecklas till att
bli en av stadens verkliga malpunkter, ett internationellt matmecka i
virldsklass. Aven #ndringen till hotellverksamhet visar pa detta, da
stadens besoksniring ocksa stod i fokus. Under processens gang
kom sedan flera delar av projektet att utvecklas i nya eller mer
omfattande riktningar, varfor forutsittningar, som lag till grund for
beslut, inte alltid var tillimpliga i ett senare skede.

Grundtanken med upplédgget i projektet var att hyresgésterna sjélva
skulle sta for sina egna verksamhetsanpassningar i lokalerna, och
fastighetskontoret skulle 6verldmna lokalerna stomrena med
anslutningspunkter for forsorjningar, vilket ar vanligt
forekommande 1 ombyggnationer med hyresgistanpassningar i
exempelvis centrumanlédggningar. Med anledning av att
Ostermalmshallen #r bevarandevird 4ndrades inriktningen under
projektet till att kontoret skulle samordna utformningen av
verksamhetsytorna. Detta 6kade avsevirt samordningsbehovet
mellan de olika entreprenaderna och hyresgésterna.

Fordelarna som brukar lyftas fram med ett Construction
Management-projekt dr chansen till 6kad konkurrens inom varje
entreprenaddel, vilket kan ge bestéllaren l4gre kostnader. Formen é&r
dven mer flexibel gillande styrning av entreprenader, genom att
man kan paborja vissa forberedande arbeten redan i tidigt skede,
medan projektering fortfarande péagar, vilket kan gagna projekt med
tidsbrist. Projektet hade ett tydligt uppdrag att omgéende komma

iglng.

I efterhand kan kontoret konstatera att resurser for att hantera och
styra den méngd entreprenader som upphandlingsformen innebar
saknades, samt att en djupare analys av alternativa entreprenad-
former borde ha genomforts, nagot som idag gors under tidiga
skeden av projekt.
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Kontoret har efter avslutat projekt samlat upp och aterfort till
organisationen de erfarenheter som gjorts och de slutsatser som
dragits i1 och av projektet. Bland annat genomfordes 2021-11-23 en
workshop med utgéngspunkt fran den rapport som presenterades
hosten 2017 och som togs fram av extern part, pd uppdrag av
stadsledningskontoret, i samband med den genomlysning som
genomforts av projektet.

Sammanfattningsvis haller kontoret med om de synpunkter som
framkom i rapporten; processen med hyresgésterna var
problematisk — kontorets flexibilitet i relation till sent inkomna
onskemal skapade stora kostnadsokningar och forlangde projektet
avsevirt — och projektorganisationen led initialt &ven av resurs- och
kompetensbrist, vilket paverkade effektiviteten pd projekt-
leveransen. Vidare konstaterar kontoret att snabba dndringar, inte
tillrackligt underbyggda med erforderliga underlag och kalkyler,
skedde 1 projektet och beslut delvis fattades med osédkra
forutsittningar.

Kontoret hade dock redan innan genomlysningen identifierat flera
av de utmaningar som adresserades. En organisationsférandring var
genomford och ett fordndringsarbete med utveckling av projekt-
processen, for att sékerstélla projektens styrning, var paborjat.

Genom den nu implementerade projektprocessen ar tidigare
arbetssdtt inte langre mojliga. Granskning av projektet sker i flera
led, 16pande under hela projektets livsldngd. Processen sdkerstéller
mer traffsdkra underlag i tidiga skeden, och vid éndrad inriktning i
projektet stoppas arbete framat och omtag behover ske.

Genom den nuvarande projektprocessen har kontoret dven utvecklat
sitt arbete avseende processbeskrivningar, kvalitetsledning, verktyg
och rutiner for projektstyrning. Detta har bland annat medfort:

e Styrgruppens roll ar tydliggjord.

e Projektplan ska forankras och godkéinnas i styrgrupp.

e Mallunderlag ér framtaget for sdkerstidllande av
projektbudgetering.

e Processen for hyresgistdialog paborjas redan i initierafasen
med Oversyn och konsekvensbeskrivning av gillande avtal.

e Utvecklad process for riskhantering, och tydligare koppling
till projektreserv och prognosticerade dndringar och tilldgg.
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Vidare har kontoret 4ven genomfort atgirder for att forstarka den
l6pande ekonomiuppfoljningen samt sdkerstélla att den interna
kompetensen anvidnds pa bista sitt 1 samtliga projekt; pa
fastighetssidan med bland annat kompetens inom hyresgéast-
forhandlingar kopplat till stora projekt och projektorganisationen
har starkts med bland annat kompetens inom administration,
ekonomi och héllbarhetsfragor.
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