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Renovering och ombyggnad av Pelarbacken
Storre 4

Inriktningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner forslag till inriktning och ger
fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta planering for projektet
Renovering och ombyggnad av Pelarbacken Storre 4, som underlag
for ett kommande genomforandebeslut till en utgift som redovisas i
bilaga 1.

Sammanfattning

Pelarbacken Storre 4 dr en gronklassad fastighet beldgen pa
Gotgatan pa Sodermalm. Fastigheten ér i stort behov av renovering.
Underlag fran utredningsfasen visar att byggnaden &r 1 undermaligt
skick och har ett akut behov av genomgripande renovering
avseende tak, fasad, barande stomme och ytskikt.

Fastighetskontoret planerar att renovera hela girdsbjilklaget samt
gora en genomgéaende upprustning av byggnadens fasta
installationer, tak, fasad, barande stomme och ytskikt. Byggnadens
befintliga ytor och planldsningar kommer att anpassas for att
mojliggora bittre tillgdnglighet och tillgodose brandutrymningskrav
samt effektiviseras utifrdn framtidens hyresgéstbehov.

Redovisning av projektets ekonomi framgar av bilaga 1.
Arendet

Bakgrund

Pelarbacken Storre 4 dr en fastighet beldgen pd Gotgatan pa
Sodermalm. Fastighetens yta uppgér till cirka 1429 kvadratmeter
lokalarea. Ytorna hyrs ut till externa hyresgéster med
anvindningsandamal for foreningsverksamhet, butikslokaler och
kontor.
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Fastigheten ar gronklassad i enlighet med Stadsmuseets
klassificeringssystem. Stockholms stad kopte fastigheten 1969 och
har sedan dess haft den 1 sitt besténd.

Detaljplan medger bostad- och kontorsdandamal i fem av sex
vaningsplan. P4 markplan medges affarslokaler. Befintlig
foreningsverksamhet tilldts med forbehallet att det dr Foreningen
Sodergdrden som inryms i byggnaden.

Fastigheten ar i stort behov av renovering. Sedan mitten av 1970-
talet har inga renoveringar utforts. Senaste renoveringen
genomfordes under perioden ar 1977 till 1978 da fasad och
invindigt ytskikt atgardades. Ytskikt och fasta installationer har ett
eftersatt underhall och i stora delar av byggnaden uppfylls inte
dagens byggstandard och myndighetskrav.

Underlag fran utredningsfasen visar att byggnaden ér i undermaligt
skick och har ett akut behov av genomgripande renovering
avseende tak, fasad, barande stomme och ytskikt. Fastighetens
innergard vilar pd ett betongbjdlklag vars balkar borjat korrodera till
den grad att hallfastheten domts ut. Orsaken &r att dagvatten
kontinuerligt letar sig in fran innergarden ner direkt i bjalklaget.
Till £61jd av detta vittrar balkarna sonder och ger upphov till att
betongputs frén undersidan slépper, lossnar och sedan ramlar av
frdn konstruktionen. For varje dag som gar okar risken patagligt for
ytterligare ras. Innergérdens konstruktion har passerat sin tekniska
livslédngd.

En akutatgird 1 form av uppstimpning av gardsbjdlklaget har
vidtagits av kontoret. Atgirden ir enbart att betrakta som
provisorisk till dess att hela gérdsbjélklaget renoveras.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret. Samréd har skett med
stadsledningskontoret 2023-01-17.

Tidigare beslut
Utredningsbeslut i fastighetsndmnden daterat 2020-04-31 (dnr
FSK2019/494).
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Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret planerar att renovera hela girdsbjilklaget samt
gora en genomgaende upprustning av byggnadens fasta
installationer, tak, fasad, barande stomme och ytskikt.

Byggnadens befintliga ytor och planlosningar kommer att anpassas
for att mojliggora battre tillgidnglighet och tillgodose
brandutrymningskrav samt effektiviseras utifran framtidens
hyresgéstbehov.

Den vertikala tillgéngligheten sékerstélls genom att en personhiss
installeras for att gora lokalerna ovanfor markniva tillgdngliga for
alla. Publika ytor kommer att tillgéinglighetsanpassas for att
sdkerstélla att besokare som vistas i1 lokalerna kan nyttja dessa pa ett
jamstallt vis.

Nuvarande hantering av dagvatten ses Over for att sékerstilla att
brister 1 systemet atgérdas och inte fortsdttningsvis ger upphov till
vattenskador pé eller inom byggnaden.

Ventilationssystemet kommer att bytas ut till ett som tillgodoser
hyresgéstbehovet utifran lokalernas tilltdnkta verksamheter och
anviandningsomraden. Det befintliga elsystemet ska renoveras for
att uppfylla myndighetskrav. Varmesystem kommer att rustas upp
till gdllande byggstandard.

Befintligt gardshus behdver, om det inte finns ndgot sétt att behélla
det, rivas i sin helhet pa grund av avsaknad av giltigt bygglov.

Lokalerna inom fastigheten hyrs ut till fem olika hyresgister.
Foreningen Sodergérden forhyr storst lokalyta och bedriver
foreningsverksamhet pd samtliga vaningsplan. Soderbokhandeln hyr
en butikslokal pd markplan. P4 samma plan finns dven Jascha och
MOC Harsalong som forhyr varsin butikslokal. P4 vaningsplan 1
forhyr Hattbaren en kontorslokal.

For att kunna genomfora projektet behover byggnaden tomstéllas.
Kontoret for en kontinuerlig dialog med samtliga hyresgéster for att
komma Overens om vad som ar ldmpligast for respektive hyresgist
gillande evakuering med aterflytt eller avflyttning.
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Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser

Projektet ska f6lja stadens miljopolicy och har som dndamaél att
skapa en storre energieffektivitet genom att byta ut dldre material
och installationer mot nya och mer energibesparande alternativ.
Ambitionen dr att det langsiktig ska leda till minskade drift- och
underhéllskostnader.

Antikvariska aspekter

Fastigheten ar gronklassad 1 enlighet med Stadsmuseets
klassificeringssystem och de kulturhistoriska perspektivet tas
tillvara 1 renoveringen. I samband med renoveringen kommer en
kulturhistorisk inventering genomforas.

Tillganglighet
Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for

tillgdnglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedsdttning 2018-2023.

En tillganglighetskonsult kommer att vara delaktig i fortsatt
utredningsarbete for att sdkerstilla att tillgdnglighetskraven
uppfylls.

Mal och syfte

En upprustning av Pelarbacken Storre 4 bidrar till att uppfylla
kommunfullméktiges verksamhetsmal Alla stockholmare ska ha
tillgdng till ett rikt kultur, idrotts- och foreningsliv samt Alla barn
och ungdomar ska ges mojlighet till jamlika uppvdixtvillkor och
trygghet samt en rik fritid. Upprustningen leder till att medborgare 1
Stockholms stad erbjuds tillgang till en rikare foreningslivstillvaro
och nérvaro som priglas av hog kvalitet.

Byggnadens funktionsblandade foreningsverksamhet, med
inriktning mot savél unga som &ldre, ges battre forutsittningar till
att bedrivas under en ldngre framtid i staden.

Mojliggorandet av en bredare foreningsverksamhet for fler
medborgare bidrar dven till att uppfylla verksamhetsmalet
Stockholm ska vara en oppen, jamstdlld och demokratisk stad som
samarbetar internationellt. Darutdver bidrar upprustningen till att
uppfylla malet Tryggheten ska oka genom forebyggande insatser
genom att ungdomar erbjuds en meningsfull fritidstillvaro.
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Projektet bidrar dven till att uppfylla Kommunfullméktiges
inriktningsmal Ett grént och fossilfritt Stockholm som leder en
rdttvis klimatomstdllning, genom att renoveringen bidrar till en
storre energieffektivitet i byggnaden genom att byggnadens
energivarden minskar med hjélp effektivare energiforsorjning samt
miljovénligare materialval.

Syftet med investeringen &r att ta tillfallet i akt att renovera och
upprusta en dldre byggnad med trygghet, sdkerhet och hallbarhet
som grundpelare. Fastighetskontoret ska arbeta for att i egenskap av
ansvarstagande fastighetsédgare modernisera samt sdkerstélla
framtiden for en, ur ménga ovanndmnda aspekter, viktig byggnad i
besténdet.

Preliminar tidplan

e Genomforandebeslut fastighetsnimnden Q32023

¢ Genomforandebeslut kommunfullmiktige Q4 2023

e Produktionsstart Q12024
Ekonomi

Projektekonomin redovisas separat i bilaga 1. For att bland annat
oka konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande upphandling
har kontoret en praxis om att beloppen i investeringsbesluten
sekretessbeldggs sa ldnge projektet pagar. I samband med
slutredovisning for ndamnd offentliggdrs all information.

Mojligheter och risker

Projektet mojliggér en héjning av byggnadens energiklassning
genom energibesparingar i form av utbyte av dldre fonster, dorrar
och energisystem till nyare och mer energieffektiva alternativ.

En ytterligare mojlighet dr att anvinda miljovénligare materialval
dar det ar tillampbart.

En upprustning av byggnaden bidrar dven till att kulturhistoriska
viarden dokumenteras och med varsamhet lyfts fram, vilket saledes
innebdr att viktig kulturhistoria bevaras och tas omhand pa ett bra
satt for framtiden.

Ytterligare en mdjlighet till f61jd av upprustningsprojektet &r att
lokalerna kan anpassas utifran framtidens hyresgistbehov.

Detta mojliggor for stadens hyresgéster att pa ett béttre och mer
effektivt sitt kunna nyttja sina lokaler vilket leder till att
hyresgésterna béttre kan planera och bedriva sin verksamhet under
ett langre tidsperspektiv.
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En vanligt forekommande risk vid renovering av dldre byggnader ar
hantering och sanering av potentiellt farliga miljogifter som kan
uppkomma under projektets rivningsfas. Detta kan leda till 6kade
kostnader i form av sirskilda resurser for hantering och sanering.

Ett annat riskomréde som identifierats under utredningsfasen ar den
bergsvigg som finns pa innergdrden. Den kan komma att leda till
okade kostnader eftersom en del av gérdsbjalklaget ligger i direkt
anslutning till berget.

Hantering av utrivet material ar ett annat riskmoment eftersom
byggnaden enbart har fasad ut mot Gotgatan. Att erhélla tillstand
for uppstéllning av containrar kan dirmed bli en utmaning.

Givet detta blir transport av byggmaterial en utmaning som behover
16sas pa ett effektivt och praktiskt sétt. Diverse transport- och
tillstandsfragor kan séledes innebéra forseningar i projektet.

Efter genomford kulturhistorisk inventering finns risk att projektets
omfattning kan komma att behdva begrénsas eller justeras till f61jd
av en antikvarisk bedomning rérande vilka delar av byggnaden som
inte far eller bor forvanskas 1 ndgon man.

Omvirldssituationen med stigande inflation och réntor &r en stindig
riskfaktor som kan leda till 6kade kostnader.

Samtliga identifierade risker med potentiell pdverkan for projektet
finns omhéndertagna 1 projektkalkylen.
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Fastighetskontorets analys

Fastighetskontoret forordar att projektet genomfors i enlighet med
presenterat forslag. Det andra alternativet att ta stéllning till dr en
forsiljning av fastigheten.

Plan for uppféljning

Fastighetskontoret avser inkomma med underlag till
genomforandbeslut under Q3 2023.

Slut

Bilagor
1. Ekonomisk redovisning - Sekretess enligt 19 kap I och 3 §§
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
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