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Projektbakgrund

Byggnaden med Hoétorgshallen och Filmstaden pa fastigheten
Beridarebanan 10 ar beldgen invid Hotorget dér torghandel med
farska matvaror sasom kott och gronsaker har bedrivits under
lang tid. Den forsta saluhallen byggdes av sanitéra skil och stod
klar 1884. I samband med Norrmalmsregleringen revs saluhallen
och en ny saluhall under markplan stod klar 1958, med ritningar
av arkitekt David Helldén. P4 1990-talet byggdes Filmstaden
Sergel ihop med saluhallsbyggnaden och den nya byggnaden,
ritad av arkitekt Per Kallstenius, invigdes 1995.

Idag anvinds byggnaden till biografer, saluhall med
beredningskok och forrad, restauranger, butiker, garage
(parkering och biltvitt), korytor, lastkajer och in-utfartsramper
till Hotorgsfaret. Hotorgsfaret utgors av tre plan under mark som
knyter samman fastigheterna fran Hotorget i norr till Kulturhuset
1 soder och fungerar som ett natverk till de kringliggande
fastigheterna. Det ar dven hérifran alla transporter till och fran
butiker, hotell och grannfastigheter sker.

De delar av byggnaden som berdrs av projektet dr vaningsplanen
som ligger ovan mark (plan 4-10). Hér ligger idag biografdelen,
butiker och restauranger, entré till samt den 6vre delen av
Saluhallen. Nedre delen av saluhallen berors pa sa sitt att
installationer i taket mellan vaningsplan 3 och 4 innefattas 1
projektet. Projektet kommer i huvudsak inte beréra nedre delen
av saluhallen, dar stora delar av saluhallsverksamheten pagar, och
inte heller Hotorgsfaret.
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Bilden visar hur byggnaden dr uppdelad pad olika affirsomrdden. Den gréna
markeringen visar grinsen for marknivd. Byggnaden har 10 vaningsplan. Under mark,
plan 1, finns garage och kéryta, pd plan 2 finns koryta samt beredning och forrdd for
saluhallen (Hétorgshallen), pa plan 3 finns koryta, ramper och sdljyta i saluhallen och
plan 4 dr markplan mot Sergelgatan, Hotorget samt Sléjdgatan som bestar av ovre
plan pd saluhallen, entréyta biografen samt restauranger och butiker. Plan 5-10 bestdr
av restauranger och biografen.
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Kontoret ser nu behov av att utreda byggnadens tekniska
installationer, va- el- och brandinstallationer, och virmesystem
samt komfortkyla d& dessa uppnatt sin tekniska livslingd. Ménga
av byggnadens ledningar befaras vara fran fardigstdllandet 1958
samt fran 1990-talet.

2013 genomgick saluhallen flera verksamhetsanpassningar, vilka
innefattade en renovering av ventilation och ytskikt samt
verksamhetsanpassningar av sprinkler och byte av brand- och
utrymningslarm. Aven beredningskoken renoverades vid
tillfallet. Pa plan tre och fyra byttes dven vissa delar av el- och
avloppsinstallationer for butiksytor ut i saluhallen.

Saluhallen har en stark internationell pragel med kok och
specialiteter frin hela virlden och cirka 40 olika handlare.

Beskrivning av projektet

Kontoret ser behov av att utreda byggnadens tekniska
installationer, va- el- och brandinstallationer, och virmesystem
samt komfortkyla da dessa uppnatt sin tekniska livslangd.

Gillande avlopp- och dagvatten &r ett onskat l4ge att vattnet
rinner fran byggnaden direkt till ledningar i gatan istéllet for som
idag ner till pumpgropar och sedan pumpas upp igen till
ledningarna 1 gatan. Den statusutredning som finns idag géllande
ledningar ar utférd 2020 och pévisar att ledningarna ar uttjanta.
Alla vatten- och avloppsledningar ovan markplan fran plan fyra
till tio behdver ses dver och utredas géllande skicket och om
vattnet ska kunna ledas bort fran pumpgroparna. Néar dagvatten-
systemet utreds ska hinsyn tas till att i storsta mojliga man kunna
hantera ett 100-ars regn.

Utrustning gillande tappvatten i undercentral dr utbytt for 5-10 ar
sedan. Hyresgistanpassningar over tid har gjort att det finns
ledningar som inte &r i bruk. Ledningar i tappvattensystem som
inte 4r 1 bruk kan vara en kélla for tillvaxt av legionella. En
utredning behdver goras for att visa pa vilka ledningar som idag
saknar betjéning.

Gillande vatten och avloppsystem é&r ett onskat 14ge att
avloppssystemet utfors i ett bittre indamalsenligt material for
. okad driftsdkerhet samt att gamla ledningar som riskerar att bidra
Fastighetskontoret . K .
Fastighetsavdelningen till legionella och ohilsa byggs bort.
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Virmesystemet ar idag uttjant och skulle behova en utredning for
att drift och funktion ska kunna sékerstéllas.

Fastigheten forsorjs idag med komfortkyla via kulvert fran
fastigheten Skansen 23 (Kulturhuset). En utredning behdver
goras for att se om Beridarebanan 10 kan betjénas av en egen
servisledning och om en ny undercentral for fjarrkyla kan
tillskapas 1 Beridarebanan 10.

Fastighetskontoret ansvarar 1 dag for elinstallationerna fran
hyresgésternas elcentral fram till stdllverk och fordelnings-
centraler, direfter ansvarar hyresgésterna sjédlva for installationer
gillande verksamhetsel.

Elinstallationer befaras vara uttjdnta och har uppnétt sin tekniska
livsldngd varfor de ocksa skulle behdva ses 6ver. Manga
elledningar ar synligt paverkade av UV-ljus och dven belysnings-
installationerna dr alderdomliga. Vissa av installationerna finns
snart inte lingre kvar pad marknaden utan maste ersittas med nya i
sin helhet vid ett eventuellt haveri.

Stillverk och fordelningscentraler bor utredas for att sékersstilla
driftsdkerheten. Idag saknas redundans och om vitala delar
fallerar blir hallen permanent stromlds. Atgérd for att ersitta
trasiga komponenter kan ta allt fran dagar till flera veckor att
ersétta vid ett haveri. Dokumentation 6ver elanldggning saknas
eller &r kraftigt bristfallig, genomgang och atgard av detta
behovs.

For elinstallationerna skulle ett 6nskat 14ge vara att
installationerna byts ut till nya driftsékra och energibesparande
komponenter.

Brand- och utrymningslarm installerades 2012 och &r sdledes 12
ar gammalt och behover utredas. Utredningen behovs for att
bedoma skick och om behovet har éndrats pa grund av dndrad
verksamhet i lokalerna samt myndighetskrav. Utrymningslarmet
ar idag uppdelat mellan Hoétorgshallen och biografen som
ansvarar for sitt eget utrymningslarm.

Gillande brand- och utrymningslarm onskas en vil fungerande
anldggning dér tablaer for de olika verksamheterna separeras for
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att tydligare kunna sérskilja och tydliggora for insatsstyrka var
atgérd erfordras.

Kapaciteten pa byggnadens sprinklers behover utredas och
provas mot gédllande myndighetskrav.

Fastighetens centrala 14ge gor att byggnaden dven behover
utredas for mojligheten att fungera som en inrymningsplats och
en sa kallad séker plats vid sdrskilda hindelser.

Hissarna hanteras i den forvaltningsplan som finns for
byggnadens hissar och ligger inte med 1 denna behovsanalys.

Ventilationsaggregat for Hotorgshallen byttes vid renoveringen
som blev firdig 2013. Ovriga ventilationsaggregat i byggnaden ir
utredda och planering av dtgérder pagar I6pande efter kund- och
behovskrav.

En oversyn géillande myndighets- och verksamhetskrav som stélls
pa fastigheten bor utforas dé dessa faktorer andras dver tid.

Byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik- och drift-
perspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for sd vil drift- och
hyresgésters personal. Detta for att kunna sékerstélla
verksamheten i1 byggnaden och for att minska underhéllet och
driftkostnaderna pa fastigheten.

Med ombyggnation och effektivisering forvintas energi-
effektivisering genom ledning att vatten leds direkt till
ledningsnat istéllet for till pumpgropar samt att moderna
belysningsinstallationer utfors.

All renovering samt tilldgg ska ske varsamt och vid behov 1
samrad med byggnadsantikvarie.

Detta ér ett av flera projekt for upprustning av fastigheten/
byggnaden Beridarebanan 10 gillande installationer och
konstruktion. Projekten kommer tillsammans skapa en langsiktigt
driftsdker och trygg byggnad.
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Styrande forutsattningar

Styrande forutsittningar — byggnadens behov
e Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
e Befintliga hyresavtal
e Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
e Fastighetskontorets tekniska anvisningar
e Forsdkringsbrevet
e Lag och myndighetskrav
e Stadens riktlinjer (detaljplanen m.m.)
e Miljoprogram for Stockholm stad 2020 — 2023
e Stadens (exploateringsndmnden) avtal med kringliggande
fastighetségare och tomtréttshavare

Mal & syfte

Malet med projektet dr att skapa en langsiktigt hallbar byggnad,
for befintlig verksamhet och eventuellt framtida, som uppfyller
gillande myndighetskrav och lagkrav. Aven att tillhandahalla och
forvalta kostnadseffektiva och funktionella lokaler.

Syftet med projektet &r att utreda behovet av att rusta upp
byggnadens tekniska installationer géllande va- el- och
brandinstallationer, virmesystem och komfortkyla.

Genom att fornya de tekniska installationerna bidrar projektet till
Stadens miljoprogram 2020-2023 dér energianvdndningen i
kommunens fastigheter och verksamheter ska minska med minst
10 procent.

Med ombyggnation och effektivisering av vattenavledningar
forvantas en energieffektivisering, da vatten kommer att ledas
direkt till ledningsnét istéllet for via pumpgropar. Detta kommer
kunna utvérderas genom analys av energiforbrukningen fore och
efter atgérd.

Drift- och underhéllskostnader kommer att minska genom mindre
servicebehov efter renovering.

Lokaler med fungerande ledningsnét och funktion &r mer
eftertraktade pa marknaden.

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen
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Genom projektet efterstravas mer flexibla lokaler for olika
verksamheter, de som finns idag och de som efterfragas pa
marknaden, samt att béttre kunna styra placering av hyresgéster
for att 6ka forséljning och darmed efterfrdgan pa véra lokaler.

Genom upprustning av de tekniska systemen bidrar projektet till
kommunfullméktiges inriktningsmal E# gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning samt
kommunfullméktiges mal for verksamhetsomradet: Stockholm
ska bli klimatpositivt - genom minskade utsldipp och 6kad
koldioxidlagring genom att renoveringen bidrar till en storre
energieffektivitet 1 byggnaden.

Projektets genomforande bidrar till kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomradet: Alla stockholmare ska ha tillgdng till ett
rikt kultur, idrotts- och foreningsliv genom att sikra fortsatt
biografverksamhet i byggnaden.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges mal for verksamhetsomradet: Stockholms ekonomi
dr stark, hallbar och ldgger grunden for en jamlik vdilfdrd samt
for verksamhetsomradet: I Stockholm ska alla ges mojlighet till
ett eget jobb genom att upprustningen mojliggor bittre
forutséttningar for foretagsamhet.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for
tillganglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsittning 2018-2023. En tillgénglighetskonsult kommer vid
behov vara delaktig i utredningsarbetet for att sékerstélla att
tillgénglighetskraven for byggnaden uppfylls.

Antikvariska aspekter

Fastigheten ar blaklassad, vilket innebar synnerligen hdga
kulturhistoriska virden enligt Stadsmuseets klassificeringskarta.
Fastighetskontoret kommer i projektet beakta detta och utreda i
samrdd med antikvarie.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Preliminér tidplan

Utredningsbeslut marsndmnden 2024
Inriktningsbeslut Q4 2024
Genomforandebeslut Q2 2025
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Produktionsstart Q3 2025
Produktion klar Q4 2026

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom
spannet 6ver 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor
primért drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det
specifika projektet berdknas initialt till inriktningsbeslutet och
slutgiltigt infor genomf6randebeslutet.

Fastighetsekonomi
Investeringen medfor en 6kning av kapitalkostnader.

Kontorets el-, drift- och underhallskostnader bedoms minska efter
ombyggnad.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut
berdknas uppga till 5 mnkr, vilka ar inkluderade i den totala
beddmda investeringsutgiften. Utredningsutgiften bedoms kunna
inrymmas inom kontorets investeringsplan for ar 2024 och 2025.

Det bokforda virdet uppgér idag till 1,2 miljarder kr.

Efter projektets genomforande berdknas underhallskostnaderna
minska och en bittre kontroll av energiforbrukning uppnés.

Risk, kvalitet och majligheter

stillestdnd mm.

Hyresgister kraver nagon form av erséttning for 5 3

Inflationen och 6kande byggpriser

Okénda problem i dldre byggnad

Aldrande installationer om projektet forsenas

Tidsforskjutning

genomfors.

Konsekvenser for framtida drift om projektet inte
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Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen
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SWOT-analys

Styrkor

e Ledningar — minimera driftstopp och driftkostnader p.g.a.
gamla ledningar.

e Nojda hyresgister p.g.a. driftsédker anldggning.

o Centralt lokaliserat nira kollektivtrafik och centralt lage.
Mojlighet att anpassa efter dagen behov.

Svagheter

e Pigaende verksamheter — projektet maste kunna vara
flexibelt for att pagaende verksamhet ska kunna vara
verksamma under renoveringen.

Mojligheter
e Anpassning efter verksamhetsbehov

e Enkelt anpassningsbara ytor, enkelt att gora
verksamhetsforandringar, flexibilitet.

Hot

e Oklara vattenintrdngningar som kan forsvéara
renoveringen.

e Konsekvenser for framtida drift om projektet fordrojs.

e Diriftstorningar pd grund av omliggning av
projekanpassningar.

e Osékra inflyttningstider samt flytt av hyresgéster beroende
etappindelning.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgor underlag for utredningsbeslut.
Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
stora bygg- och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer att
diarieféras och dokumenteras i eDok samt enligt fastighets-
kontorets anvisningar.

Kontoret avser att aterkomma till fastighetsnimnden med
underlag for inriktningsbeslut under Q4 2024.

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen
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