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Projektbakgrund

Fastigheten Beridarebanan 10 har ett mycket centralt 14ge mitt i
Stockholm city, beldgen invid Hotorget, och verksamheterna ar
vélbesokta. Byggnaden pa fastigheten uppfordes i samband

med skapandet av Hotorgscity och stod klar 1958. Pa 1990-talet
byggdes Filmstaden Sergel om och till med saluhallsbyggnaden.
Idag anvénds byggnaden till biografer, saluhall med restauranger,
butiker, beredningskok och forrdd, garage (parkering och biltvitt)
samt korytor (Hotorgsfaret).

De delar som berors i detta projekt dr vaningsplanen under mark
(plan 1-3). Dessa installationer ansluter i taket pé plan 3, taket pa
nedre delen av Saluhallen samt 1 taket pa dversta vaningsplanet i
Hotorgsfaret. Projektet kommer berdra nedre delen av Hotorgs-
hallen, dér stora delar av saluhallsverksamheten pagér, samt
Hotorgsfaret ner till bottenplattan pd garaget.

2013 gjordes vissa verksamhetsanpassningar och ytskikts-
renovering hos hyresgister i saluhallen. Inga storre verksamhets-
anpassningar eller renoveringar utfoérdes i plan 1-3 vid samma
tillfalle.

Bilden visar ett tvirsnitt av byggnaden ddr den bld markeringen visar
gransdragning mellan projekten som avser upprustningen av byggnaden.
Vaningsplanen under bla markering (1-3) ingdr detta projekt (dnr FSK
2024/503). Vaningsplanen éver bla markering (4-10) ingar i pdgdende projekt
(dnr FSK 2024/41). Pumpgropar och avloppsledningar under rod markering
ingdr i projekt (dnr FSK 2020/655).

Forutom att forvalta byggnaden pa Beridarebanan 10 har
fastighetsndamnden i1 budget for 2025 fatt i uppdrag att i samrad
med exploateringsndmnden fortsatt utreda fastighetségaransvaret
1 syfte att faststilla en langsiktig strategi for Hotorgsfaret
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(Beridarebanan). Utredningen kommer presentera forslag pa hur
dgande/ansvarsforhéllande ser ut.

Hotorgsfaret utgors av kor- och angoringsytor i tre plan som
knyter samman alla transporter till alla fastigheter mellan
Hotorget i norr till Kulturhuset i soder. Hotorgsfaret spanner dver
fastigheterna Beridarebanan 10 och 13, Norrmalm 2:50, Sporren
16 samt Stigbygeln 5. Utdver dessa fastigheter nyttjas
Hotorgsfaret dven av Beridarebanan 4, 11 och 77 samt Adam &
Eva 14 och 17. I enlighet med ursprungligt tomréttsavtal kan
Hotorgsfaret beskrivas som koryta och transportvig for dessa
fastigheter.

Utgangspunkten for kontoret &r att rusta upp och renovera de
delar av fastigheten vilka &r klarlagda ligga inom kontorets
ansvaromrade. Kontoret anser sig i dagsldget ansvara for den
barande konstruktionen inom den egna fastigheten, Beridare-
banan 10. Ansvaret dr diremot oklart for renoveringsarbeten
gillande Hotorgsfarets korytor och installationer. Kontoret anser
sig heller inte ansvara for korytorna i dvriga fastigheterna i
Hoétorgsfaret.

Upprustningen av hela fastigheten kommer delas upp pa fyra
olika projekt som tillsammans skapar en langsiktigt driftsiker och
trygg fastighet. De tre forsta projekten kommer innefatta
byggnaden pa fastigheten Beridarebanan 10 och det fjarde
projektet de gemensamma korytorna och nedfarterna till
Hotorgsfaret som ocksa ligger inom grianserna for fastigheten
Beridarebanan 10.

Tva projekt ar redan igdng:
- Akuta éatgirder av pumpgropar och avloppsledning,
Hotorgsgaraget, Beridarebanan 10, Inriktningsbeslut
2022-04-26, Dnr FSK 2020/655,

- Teknisk upprustning av installation, plan 4-10,
Utredningsbeslut 2024-03-26, Dnr FSK 2024/41

Detta kommer bli det tredje projektet:
- Teknisk upprustning av installationer och renovering av
betongkonstruktion, plan 1-3, del av Beridarebanan 10.

For att sedan kompletteras med ett fjarde projektet som kommer
handla om:
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- Hotorgsfaret — teknisk upprustning och renovering av
betongkonstruktion, plan 1-3, del av Beridarebanan 10.

Fastighetsgrins Beridarebanan 10.

Beskrivning av projektet.

Kontoret ser behov av att utreda byggnadens betong-
konstruktioner gillande pelare, bjilklag, viggar och golv. Aven
tekniska installationer behdver utredas sdsom ventilation, vatten
och avlopp, el- och brandinstallationer, varme- och (kylsystem)
samt hissar da fastighetens installationer har uppnétt sin tekniska
livslangd. Manga av byggnadens installationer ar fran
byggnadens fardigstdllande 1950 samt 1990-talet. En ansvars-
utredning initierad av kontoret gillande korytor pagar (se
ritningsbilagor).

De delar som berors i detta projekt dr vaningsplanen under mark
(plan 1-3). Dessa installationer ansluter i taket pa plan 3, taket pa
nedre delen av Saluhallen samt i taket pd dversta vaningsplanet i
Hotorgsfaret. Projektet kommer berdra nedre delen av
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Hotorgshallen, dér stora delar av saluhallsverksamheten pdgar,
samt Hotorgsfaret ner till bottenplattan pa garaget. En ansvars-
utredning géllande Hotorgsfarets korytor med tillhdrande
betongkonstruktion och installationer pagar. I detta projekt ingér
bara uthyrbar yta kopplad till fastigheten Beridarebanan 10. Se
gransdragning i bilaga 1.1.

En grundlig utredning behover dérfor goras for att kunna
specificera omfattning och atgéardsbehov.

Gallande betongkonstruktion visar forstudier pa lickage och
fuktgenomslag. Det kommer vatten bland annat genom bjélk-
lagens fogar, sprickor och via takgenomforingar, vilket har
orsakat spjalkningsskador i betongkonstruktionen (pa grund av
armeringskorrosion). Aven golven uppvisar skador, sirskilt i
anslutning till pelare och véiggar (pa grund av fukt och klorider
som kommit in fran snoblandat végsalt vintertid). Métningar som
gjorts visar pa hoga kloridhalter i golv, viggar och pelare.
Flertalet golvbrunnar syns ha uppnatt sin tekniska livslangd.
Bristerna gor att betongkonstruktion bryts ner och tappar sin
bérighet.

Bild I & 2: Visar betong som spricker p.g.a. armering som rostar/expanderar och
skjuter sonder betongen samt ndt som hindrar mot person- och egendomsskador.

Bild 2 visar dven hur pelare har tagit skada fran ldckage samt hur rordndar sticker ut
fran vaningsplan ovanfor m.m.

Idag har skyddsatgérder vidtagits for att inte skada fordon samt
tredjeman.

Gillande vatten och avlopp &r ledningsnétet av varierande alder
och utfort i olika material. Aterkommande lickage och stopp i
avloppssystemet orsakar stora problem for hyresgéster och
fastighetségare.

Utrustning géllande tappvatten i undercentral ar utbytt for cirka
5-10 ar sedan.
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En oversiktlig statusutredning géllande vatten- och avlopps-
ledningar (for framst plan 1-3) gjordes ar 2020 och visar att
systemen har uppnétt sin tekniska livsldngd.

Virmesystemet behover utredas for att drift och funktion ska
kunna sdkerstillas.

Fastigheten forsorjs idag med fjarrkyla via en kulvert fran
fastigheten Skansen 23 (Kulturhuset). Fjirrkylan (den kyla som
levereras till byggnadens kylmaskiner) utreds sedan tidigare i en
pagaende projekt (dnr FSK 2024/41) och ska dven omfatta hela
byggnaden inklusive plan 1-3.

Processkyla, den kyla som levereras till hyresgéster (exempelvis
till kylrum, frysar och kyldiskar), ingar i denna utredning.

| fastigheten finns tva typer av luftbehandlingssystem, allmin
ventilation och brandgasventilation. Luftbehandlingssystem
behover utredas for att sikerstélla att funktion och nya
forutséttningar efterlevs.

Brandgasventilation behdver utredas och anpassas efter dagens
brandbelastning i fastigheten.

Det finns en risk att ventilationssystemen ér installerade i och
betjanar andra fastigheter dé fastighetsgranserna dr otydliga i
Hotorgsfaret. Det finns dven risk att dessa dr uttjinta och inte
langre uppfyller dagens myndighetskrav.

Fastighetskontoret ansvarar i dag for el-installationerna frén
stdllverk och fordelningscentraler fram till hyresgésternas el-
centraler, direfter ansvarar hyresgésterna sjdlva for
installationerna.

El-installationer frén fastighetsgréns till fordelningscentraler
pavisar synliga brister och behover utredas. Delar av
installationerna uppfyller inte dagens sidkerhetskrav samt
dokumentation saknas. Idag saknas &ven redundans (en backup
vid strombortfall f6r verksamheten).

El-anldggningens utstrickning méste utredas och renodlas sa att
respektive fastighet separeras.
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Brandlarmet 1 del av saluhall och beredningskdk installerades &r
2012 och ér i slutet av sin tekniska livslangd (15 ar). Till brand-
larmet hor ocksa ett utrymningslarm, vilket r av samma &lder.

Sprinklerinstallationerna i delar fastigheten har idag olika
matningar och griansdragningar mot grannfastigheter. I saluhall
och beredningskok ar sprinklern 1 gott skick.

Gillande brand- och utrymningslarm och sprinkleranldggning
onskas en vil dimensionerad anldggning. Ett Onskat lage &r ett
nytt och modernt brand- och sldckningssystem for att kunna
tillgodose en snabb insats och att myndigheters krav.

Samtliga 15 hissar som berdr Beridarebanan 10 behdver utredas
for att sdkerhetsstélla transporter for verksamheter och besokare.

En 6versyn géllande myndighets- och verksamhetskrav som stélls
pa fastigheten bor utforas da dessa faktorer dndras med tiden.

Detta dr ett av flera projekt for upprustning byggnaden pa
Beridarebanan 10 géllande installationer och konstruktion.
Projekten kommer tillsammans skapa en langsiktigt driftsidker

och trygg byggnad.

Styrande forutsattningar

Styrande forutséttningar — byggnadens behov
e Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
o Befintliga hyresavtal
e Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
o Fastighetskontorets tekniska anvisningar
e Forsdkringsbrevet
e Lag och myndighetskrav
e Stadens riktlinjer (detaljplanen m.m.)
e Stadens miljoprogram
e Stadens (exploateringskontoret) avtal med externa
fastighetsdgare
e Skyfallsmodellering for Stockholms stad
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Mal & syfte

Malet med projektet ar att skapa en langsiktigt hallbar byggnad
for befintlig verksamhet och eventuellt framtida, som uppfyller
gillande myndighetskrav och lagkrav. Aven att tillhandah&lla och
forvalta kostnadseffektiva och funktionella lokaler och ytor.

Syftet med projektet dr att utreda behovet av att rusta upp
byggnadens betongkonstruktion, tekniska installationer géllande
luftbehandlingssystem, VA-, el- och brandinstallationer,
viarmesystem samt hissar.

Fastighetskontoret 6nskar en modern byggnad som moter
verksamhetens behov och gillande myndighetskrav.

Genom att fornya de tekniska installationerna bidrar projektet till
att uppna maélen i Stockholm stads miljoprogram.

Drift- och underhallskostnader kommer att minska genom mindre
servicebehov efter renovering. Dartill ar lokaler med nya
installationer mer eftertraktade pd marknaden.

En stor energieffektivisering forvintas uppnds genom projektet
om belysning och ventilationsaggregat byts ut mot energi-
besparande alternativ. Detta kan utvéirderas genom analys av
energiforbrukningen fore och efter atgérd.

En teknisk upprustning av Beridarebanan 10 kommer kunna
mojliggora effektivisering av drift- och underhallskostnader i
framtiden.

I projektet ska tillgangligheten till och i byggnaden omhéindertas
och forvéntas bli mer anvéndarvanligt for gdng- och cykel-
trafikanter, exempelvis genom sékra gang- och cykelstrdk samt
bittre belysning.

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

Genom upprustning av de tekniska systemen bidrar projektet till
kommunfullmaiktiges inriktningsmal Ett grént och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning samt Stockholm
ska bli klimatpositivt genom att renoveringen bidrar till en storre
energieffektivitet i byggnaden.
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Genom upprustning av garagen och att dven béttre tillgang for
cykelparkering i Hotorgsfaret tillses bidrar projektet till kommun-
fullméktiges mal for verksamhetsomradet: Stockholm ska vara en
stad ddr framkomligheten okar och utsldppen minskar

Genom att fortsatt mdjliggora for en méngfald av foretagare 1
byggnaden bidrar projektet till kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomradet: Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och
ldgger grunden for en jamlik vilfdard

Genom att upprusta byggnaden och garagen bidrar projektet till
kommunfullméktiges mal for verksamhetsomradet: Tryggheten
ska 6ka genom forebyggande insatser.

Projektets genomforande bidrar dven till att uppfylla stadens
Vision 2040 och mélomradet Hallbart vixande och dynamisk
stad genom att skapa mojligheter for nojesliv, saluhall- och
restaurangverksamheten som skapar liv och rorelse 1 staden.

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgéinglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2024-2029. En tillgdnglighetskonsult kommer vid
behov vara delaktig i utredningsarbetet for att sékerstilla att
tillgénglighetskraven for byggnaden uppfylls.

I projektet ska tillgéngligheten till och 1 byggnaden omhéndertas
och forvéntas bli mer anvéndarvinligt for gdng- och cykel-
trafikanter, exempelvis genom sdkra gang- och cykelstrak samt
bittre belysning.

Antikvariska aspekter

Fastigheten ar blaklassad, vilket innebar synnerligen hdga
kulturhistoriska virden enligt Stadsmuseets klassificeringskarta.
Fastighetskontoret kommer i projektet beakta detta och utreda i
samrad med antikvarie. Ett vArdprogram tas fram i slutfasen av
projektet.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Preliminér tidplan
Utredningsbeslut novemberndmnd 2024
Inriktningsbeslut Q3 2025
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Ekonomi

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

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut
berdknas uppga till 10 mnkr, vilka dr inkluderade i den totala
beddmda investeringsutgiften. Utredningsutgiften bedoms kunna
inrymmas inom kontorets investeringsplan for &r 2024 och 2025.

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

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

Fastighetsekonomi

Investeringen medfor en betydande 6kning av kapitalkostnader.
Den totala investeringen for de fyra upptagna projekten som
beror Beridarebanan 10 dr av betydande storlek da fastigheten har
stora underhallsskulder. Kontoret gor beddmningen att det inte
kommer vara mojlig att dterhdmta den totala investeringen genom
de hyresintdkter som fastighetskontoret har 1 anldggningen.

Efter avslutande projekt rdknar kontoret med ldgre drift- och
underhallskostnader for fastigheten.

Risk, kvalitet och majligheter

Projektrisker

Risk definieras som hur troligt det ar att ndgot intrédffar som har
negativ paverkan pa att projektets mélséttningar uppnas och méts
ofta 1 termer av vésentlighet och sannolikhet. Vasentligheten
bedoms utifran foljande kriterier:
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e Ekonomi — Projektets inkomster/intékter reduceras
och/eller dess utgifter/kostnader 0kar. Inkluderar savél
interna som externa poster.

e Tidsforskjutning — Hiandelser enligt tidplan forsenas/
fordndras till det sdmre.

e Fordndring av omfattning — Projektets omfattning maste
reduceras.

e Kuvalitetsforsamring — Projektets slut- eller delleveranser
kommer att ha lagre kvalitet 4n de mélséttningar som satts

upp.

For att skapa en mdjlighet till prioritering av risker dr det viktigt
att aven bedoma sannolikheten for att en hdndelse intréffar.
Skalan for bedomningen ar uppdelad pa:

1 - Osannolikt 4 - Trolig
2 - Mindre sannolik 5 - Mycket sannolik
3 - Mojlig

Skalan for bedomningen av visentlighet dr uppdelad pa:

1 - Forsumbar 4 - Allvarlig
2 - Lindrig 5 - Mycket allvarlig
3 - Kénnbar

Hyresgéster krdver ndgon form av erséttning for 5 3
stillestdnd m.m.

Inflationen och 6kande byggpriser 3 2
Okénda problem i dldre byggnad 4 3
Aldrande installationer p.g.a. projektforsening om 2 1
projektet utfors.

Tidsforskjutning 3 3
Konsekvenser for framtida drift om projekt inte 5 5
genomfors.
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SWOT-analys

Styrkor

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

e Ledningar — risk for 6versvdmning och vattenskador
minimeras.

e Nojda hyresgister p.g.a. driftséker anliggning.

e En fastighet som kommer fa battre skydd vid eventuell
brand.

¢ En mer energieffektivare byggnad genom
energibesparande funktioner.

e En konstruktion anpassad efter verksamheten och som inte
paverkar den dagliga driften pa grund av en tét och
motstdndskraftig konstruktion.

Svagheter
e Pigaende verksamheter — projektet méste kunna vara
flexibelt for att pdgdende verksamhet ska kunna vara
verksamma under renoveringen.

Maojligheter
e Anpassning efter verksamhetsbehov.
o Tillgingligare garage for gang-och cykeltrafikanter.
e En sdkrare byggnad ur driftsynpunkt.

Hot
e Driftstorningar pa grund av omlidggning av
projektanpassningar.
e Osikra inflyttningstider samt flytt av hyresgéster beroende
etappindelning.
e Oklara vattenintringningar som kan forsvéra
renoveringen.

e Konsekvenser for framtida drift om projektet fordrojs.
e Driftstorningar pa grund av omlidggning av
projektanpassningar.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgor underlag for utredningsbeslut.
Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer
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att diarieforas och dokumenteras 1 eDok samt enligt
fastighetskontorets anvisningar.

Kontoret avser att aterkomma till fastighetsnimnden med
underlag for inriktningsbeslut under Q2 2025.
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