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Upprustning av tekniska installationer inom
fastigheten Skansen 23

Lagesrapport 4
Forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner ldgesrapport 4 avseende projekt
Teknisk upprustning av Skansen 23.

Sammanfattning

Byggnaderna Kulturhuset och Teaterhuset vid Sergels torg 1
Stockholm uppfordes i borjan av 1970-talet. De tekniska systemen
har uppnatt sin livslingd och uppfyller inte dagens krav pa funktion
och driftsdkerhet. Milj6forstorande material som byggts in behover
saneras for att skapa en god inomhusmil;jo.

Genomforandebeslut erholls av kommunfullmiktige 2018-01-29 till
en investeringsutgift pd 990 mnkr.

Upprustningen av Kultur- och Teaterhuset ér i full produktion.
Bygg- och installationsarbetena ér i sitt slutskede och de nya
systemen héller pd att injusteras. Planering for avetablering och
Stadsteaterns aterflytt pagér. Dialog pagar ocksa med de evakuerade
restauranghyresgisterna om aterflytt.
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Produktionen pabodrjades 2019-01-02 och har paverkats av en mer
tidskravande och omfattande asbestsanering men foljer i huvudsak
tidplan och etappvis aterflytt dr planerad frdn och med 2020-07-01.
Byggnaderna planeras 6ppna for allménheten i september 2020.

Utgifterna for projektet ligger inom stadens beslutade budget for
investeringen.

Arendet

Bakgrund

Byggnaderna Kulturhuset och Teaterhuset pa fastigheten Skansen
23 vid Sergels torg i Stockholm, ir nagra av stadens mest kinda
byggnader. Tre miljoner ménniskor besoker varje ar husen for att ta
del av stadens kulturliv. Byggnaderna inrymmer, forutom
Kulturhusets verksamheter och dess nio scener, sex restauranger
samt flera butiker och kontorslokaler.

Byggnaderna dr blaklassade enligt Stadsmuseets kulturhistoriska
klassificeringskarta. BIatt 4r den hogsta klassen och omfattar
bebyggelse av synnerligen hogt kulturhistoriskt virde. Ett
vardprogram finns framtaget for fastigheten.

Byggnaderna uppfordes i borjan av 1970-talet. De tekniska
systemen har uppnétt sin livsldngd och uppfyller inte dagens krav
pa funktion och driftsédkerhet. Vissa material som byggdes in da
byggnaderna uppfordes behdver ocksa saneras for att skapa en god
inomhusmiljo.

Genomforandebeslut erholls av kommunfullmiktige 2018-01-29
med en investeringsutgift pa 990 mnkr.

Tidigare beslut

Utredningsbeslut FN 2015-06-16 |Dnr: 2.4-225/2015
Rev. utredningsbeslut FN 2016-06-14 | Dnr: 2.6-301/2016
Inriktningsbeslut KF 2017-04-24 |Dnr: 112-345/2017
Genomfdrandebeslut 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
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Beskrivning av projektet

Projektet ar 1 forsta hand ett tekniskt upprustningsprojekt som
omfattar rivning av befintliga installationer i schakt och flaktrum
samt montering av nya tekniska system for ventilation, el och
vatten. | samband med rivningsarbetena sker sanering av asbest och
PCB. Projektets atgérder forbéttrar dven byggnadernas brand-
sdkerhet och energieffektivitet. | omfattningen ingér dven att hoja
attraktionsvérdet genom ett nytt publik- och besokscenter i
Kulturhuset.

En forutsittning for projektet dr att Stadsteatern ska kunna bedriva
viss verksamhet i och i1 ndrheten av Kulturhuset under
produktionstiden. Utover denna verksamhet bedrivs under
produktionstiden dven teaterns verksamhet pd nya platser i savél
inner- som ytterstaden.

Restauranghyresgésterna dr evakuerade under hela eller delar av
produktionstiden, medan kontors- och butikshyresgister bedriver
sin verksamhet som vanligt. Samtliga hyresgister informeras
l6pande om produktionen under hela genomforandet.

Projektets komplexitet dr hog, dels med anledning av det arbete som
maste ske i tranga och svardtkomliga utrymmen och dels da
ombyggnationen sker med kvarvarande hyresgister i byggnaderna.

Hallbarhet och kvalitet

Miljé och Energi
Projektet har som maél att hoja byggnadernas miljocertifiering till
BREEM IN USE - GOOD, fran tidigare PASS.

Energitorbrukningen forvéntas minskas med cirka 30 % och all
PCB saneras i byggnaderna. En omfattande asbestsanering sker i
projektet men asbest i sdrskilt svaratkomliga delar av schakt
kommer att kapslas in och finnas kvar under byggnadernas hela
livslédngd.

Antikvariska aspekter

Projektet har hjilp och stdd av en certifierad sakkunnig inom
kulturvirden som bevakar att byggnadernas vardprogram foljs
genom hela projektet. Projektet har dven fort dialog med
lansstyrelsen och erhéllit beslut om fullgjord anmélningsplikt for de
planerade dtgirderna. Projektet har d&ven I6pande dialog med
Stadsmuseet och stadsbyggnadskontoret i antikvariska aspekter.
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Barnkonsekvenser
Barnkonsekvensanalys genomfordes under 2018 inom ramen for de
planerade utvecklingsatgédrderna i investeringen.

Konst

Projektet har avsatt 2 mnkr av investeringsbudgeten for att renovera
konst 1 byggnaderna. Celsing-fatoljer och Baertling-draperier ar
ndgra av konstforemalen som renoveras. Valet av konst att renovera
har skett 1 samradd med Stadsteatern.

Investeringens mal och syfte

Syftet med projektet ar att sékerstélla byggnadernas funktion och
langsiktiga virde genom upprustningen av de tekniska
installationerna.

Genomfdrandet av projektet bidrar till att uppfylla mal i Oversikts-
plan for Stockholms Stad om God offentlig miljo samt En klimat-
smart och talig stad. Projektet uppfyller &ven kommunfullmiktiges
mal for verksamhetsomradet avseende Alla Stockholmare har néra
till kultur och eget skapande.

Projektets genomforande forvéntas skapa battre inomhusmiljo for
hyresgéster, kultur- och teaterverksamheten och allménheten.
Energieffektiviseringen och de nya tekniska systemen minskar
ocksé stadens drift- och underhallskostnader.

Overgripande viktiga handelser

Sedan foregaende ldgesrapport har nu samtliga nya luftbehandlings-
aggregat driftsatts. Ett omfattande arbete med injustering och
anpassningar pagér. Drygt 50 forbesiktningar har skett och ett
intensivt planeringsarbete pagar i dialog med Stadsteatern om
avetablering, aterstillning och aterflytt. Bygg- och installations-
arbeten &r 1 slutskedet och endast mindre arbeten kvarstar under
senvaren och sommaren.

For att sidkerstilla att Stadsteatern ska kunna terflytta som planerat,
har en tidplan for etappvis fardigstéllande tagits fram i samrdd med
Stadsteatern. Denna tidplan har reglerats genom tilldggsavtal med
generalentreprendren.

Sedan Corona-pandemins utbrott sker daglig uppfoljning av
projektets bemanning. Projektledningen har upprittat sirskilda
rutiner och en handlingsplan for att sdkerstilla Stadsteaterns
aterflytt i héndelse av stor paverkan. I ett worst-case scenario
prioriteras enbart de absolut nédvandiga funktionerna sa att
byggnaderna kan tas i bruk.
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Avvikelser

For att inte dventyra fardigstéllandet av den tekniska upprustningen
senareldggs utveckling av gatuplan till genomférande under ar
2021. Dialog pagér mellan fastighetskontoret och Stadsteatern om
utveckling av ytan. Inom upprustningsprojektet finns totalt 60 mnkr
for utveckling av gatuplan.

Samarbete 6vriga forvaltningar

Projektet for vid behov dialog med trafikkontoret, stadsbyggnads-
kontoret, exploateringskontoret, Stadsmuseet, Stadsteatern och City
1 Samverkan.

Stadsteatern for dialog med sin nya entreprendr for Lingangs-
projektet, dir tekniska installationer pd Stora scen ska moderniseras.
Stadsteatern och upprustningsprojektet har en 16pande dialog for
samordning av de tva projektet.

Kommande period

Under sommaren och hosten 2020 fardigstélls och slutbesiktigas
entreprenadarbetena. Stadsteatern och restauranghyresgésterna
aterflyttar och byggnaderna planeras 0ppna for allminheten i mitten
pa september. Avetablering berdknas vara klar i oktober och
slutredovisning till fastighetsndmnden planeras till december.

Tidplan

Projektet slutbesiktigas i tre etapper enligt Overenskommelse med
Stadsteatern AB. Stadsteaterns aterflytt paborjas som planerat 1 juli.
Det nya publik- och besokscentret dppnar i september i samband
med att byggnaderna 6ppnar for allménheten och restaurang-
hyresgisternas verksamhet startar upp igen. Det nyrenoverade Rum
for barn, som bedrivs 1 Stadsteaterns regi, dppnar i oktober.

Ekonomi
Investeringsmedel enligt genomforandebeslut uppgar till 990 mnkr.

Hittills nedlagda utgifter (2020-03-31) uppgér till 581 mnkr.
Prognos for investeringen uppgar till 960 mnkr. Prognosen

inkluderar 50 mnkr for utveckling av gatuplan som planeras for
genomforande 2021.
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Investeringsmedel fordelar sig enligt nedan:

Aktivitet Utgift (mnkr)

Initiera-/ Utredafas 12
Planerafas 21
Genomforafas 927
Summa investeringsutgifter 960

Risker och mojligheter

Riskbeskrivning

Atgirdsplan

Effekter av Coronapandemin i
form av omfattande
sjukfranvaro.

Rutin fér ansvarsfordelning inom projektet har
fortydligats. Nya stad- och hygienrutiner har
inforts. Fler WC har 6ppnats upp for
projektpersonal. Handlingsplan for att
sakerstalla Stadsteaterns aterflytt i handelse av
stor Coronapaverkan ar framtagen.

Omfattningen av dndrings- och
tillaggsarbeten (ATA) ar
svarbedomd och uppskattas
grovt till 15 % av
entreprenadkostnaden.

Projektets reservpott ticker ATA upp till 15 %
av ursprungligt riktpris for entreprenaden.
Upparbetade kostnader och resterande
reservpott redovisas I6pande till styrgruppen.
Besparingsalternativ soks och utreds I6pande
och beslutas av styrgruppen.

Byggarbetsmiljon innebar
generellt forhojda risker for
person- och materialskador.

Entreprenaden sker i samverkan med stort
fokus pa sakerhetskultur. Tillbud och olyckor
rapporteras och féljs upp l6pande.

Produktionen stor kvarvarande
hyresgasters verksamhet vilket
paverkar kundnojdhet och
eventuellt ersattningsansprak.

Noggrann uppfoljning av entreprendérernas
arbetsberedningar och logistikplanering.
Lopande dialog och informationsbreuv till
samtliga hyresgaster.

Sakerhet generellt och obehoriga
pa arbetsomradet kan leda till
vald, hot, stolder och annan
brottslighet. Kan paverka tid och
kostnad.

Ordningsvakter ronderar arbetsomradet
dygnet runt. All behérigpersonal genomgar
utbildning for arbetsomradet och bar synlig
identifikationshandling. Vaksamhet
uppmuntras.

Slut
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