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Handlaggare Till
Roger Johnson Fastighetsnamnden
Telefon: 08-508 267 81 2024-11-26

Teknisk upprustning av installationer och
renovering av betongkonstruktion, plan 1-3, del
av Beridarebanan 10.

Utredningsbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsndamnden godkanner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Teknisk upprustning av
installationer och renovering av betongkonstruktion, plan I-
3, som underlag for ett kommande inriktningsbeslut, med en
berdknad utredningsutgift upp till 10 mnkr.

Sammanfattning

Byggnaden pa Beridarebanan 10 anvénds idag for biografer,
saluhall med beredningskok och forrad, restauranger, butiker,
parkeringsytor/garage, korytor, lastkajer samt in- och utfartsramper
till Hotorgsfaret.

Kontoret ser behov av att utreda hela fastighetens behov av
upprustning och renovering. De ytor som berdrs av detta projekt adr
byggnadens vaningsplan under mark, plan 1-3 (garageplan samt
saluhall) géllande betongkonstruktioner och tekniska installationer
sasom ventilation, VA-, el- och brandinstallationer, virme- och
kylsystem samt hissar. Detta da fastighetens installationer har
uppnaétt sin tekniska livslangd. Projektet kommer beréra nedre delen
av Hotorgshallen, dir stora delar av saluhallsverksamheten pagar,
forrad, beredningskok, kringutrymmen samt parkeringsytor med
platskontor.

Utgangspunkten for kontoret &r att rusta upp och renovera de delar
av fastigheten vilka ar klarlagda ligga inom kontorets ansvars-
omrade. Kontoret anser sig 1 dagsldget ansvara for den barande
konstruktionen inom den egna fastigheten, Beridarebanan 10.
Ansvaret dr diremot oklart for renoveringsarbeten géllande
Hotorgsfarets korytor och installationer. Kontoret anser sig heller
inte ansvara for korytorna i1 6vriga fastigheterna 1 Hotorgsfaret.
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Fastighetsnimnden har 1 budget for 2025 fatt i uppdrag att i samrad
med exploateringsndmnden fortsatt utreda fastighetségaransvaret i
syfte att faststéilla en ldngsiktig strategi for Hotorgsfaret (Beridare-
banan). Utredningen kommer presentera forslag pa hur dgande/
ansvarsforhdllande ser ut.

Mialet med projektet dr att skapa en langsiktigt hallbar byggnad och
att tillhandahélla och forvalta kostnadseffektiva och funktionella
lokaler som uppfyller myndighetskrav och lagkrav.

Utgiften for utredningsarbetet berdknas uppga till cirka 10 mnkr.
Arendet

Bakgrund

Byggnaden pa fastigheten Beridarebanan 10 uppfordes i samband
med skapandet av Hotorgscity och stod klar 1958. Pa 1990-talet
byggdes Filmstaden Sergel om och till med saluhallsbyggnaden.

Idag anvinds byggnaden till biografer, saluhall med restauranger,
butiker, beredningskok och forrad, garage (parkering och biltvitt)
samt korytor (Hotorgsfaret). Hotorgsfaret utgors av kor- och
angoringsytor i tre plan och som gér genom flera fastigheter och
knyter samman alla transporter mellan Hotorget i norr till
Kulturhuset i séder.

Kontoret ser behov av att utreda hela byggnadens behov av teknisk
upprustning av installationer och renovering av
betongkonstruktioner, da fastighetens betongkonstruktion och
installationer har uppnatt sin tekniska livslangd.

Upprustningen av byggnaden planeras delas upp pé fyra olika
projekt som tillsammans skapar en langsiktigt driftsdker och trygg
fastighet. De tre forsta projekten kommer innefatta byggnaden pa
fastigheten Beridarebanan 10 varav tva projekt redan ar igang:

- Akuta atgdrder av pumpgropar och avloppsledning,
Hotorgsgaraget, inriktningsbeslut 2022-04-26, Dnr FSK
2020/655

- Teknisk upprustning av installation, plan 4-10,
utredningsbeslut 2024-03-26, Dnr FSK 2024/41
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Detta kommer bli det tredje projektet:
- Teknisk upprustning av installationer och renovering av
betongkonstruktion, plan 1-3, utredningsbeslut, Dnr FSK
2024/503.

Det fjérde projektet;

- Hotorgsfaret — teknisk upprustning och renovering av
betongkonstruktion, plan 1-3, kommer berora de
gemensamma korytorna och nedfarterna till Hotorgsfaret
som ocksé ligger inom grénserna for fastigheten
Beridarebanan 10 men inte nédvandigtvis ar
fastighetskontorets ansvar.

Forutom att forvalta byggnaden pa Beridarebanan 10 har fastighets-
kontoret ett budgetuppdrag att i samrad med exploateringskontoret
utreda fastighetsdgaransvaret i syfte att faststélla en langsiktig
strategi for Hotorgsfaret. Utredningens resultat kommer presentera
forslag pa ansvarsfordelning inom staden for Beridarebanan 10 och
ovriga fastighetsdgare inom Hotorgsfaret.

Utgangspunkten for kontoret dr att rusta upp och renovera de delar
av fastigheten vilka ar klarlagda ligga inom kontorets ansvars-
omrade. Kontoret anser sig i dagsldget ansvara for den barande
konstruktionen inom den egna fastigheten, Beridarebanan 10.
Ansvaret dr daremot oklart for renoveringsarbeten gillande
Hotorgsfarets korytor och installationer. Kontoret anser sig heller
inte ansvara for korytorna 1 6vriga fastigheterna 1 Hotorgsfaret.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret. Samrad har skett med
stadsledningskontoret 2024-10-21.

Beskrivning av projektet

De delar som berors av detta projekt &r vaningsplanen under mark
(plan 1-3). Projektet kommer berdra nedre delen av Hotorgshallen,
dér stora delar av saluhallsverksamheten pégar, forrad, berednings-
kok, kringutrymmen samt parkeringsytor med platskontor.
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Bilden visar ett tvirsnitt av byggnaden ddr den bla markeringen visar
gransdragning mellan projekten som avser upprustningen av byggnaden. Under
bld markering ingdr detta projekt plan 1-3 under mark (dnr FSK 2024/503). Over
bla markering ingar i projekt plan 4-10 (dnr FSK 2024/41). Under rod markering
ingdr i projekt (dnr FSK 2020/655) pumpgropar och avloppsledningar.

Kontoret ser behov av att utreda betongkonstruktioner och tekniska
installationer sdsom ventilation, VA-, el- och brandinstallationer,
viarme- och kylsystem samt hissar da fastighetens installationer har
uppnatt sin tekniska livslingd. Manga av byggnadens
konstruktioner och installationer befaras vara frin byggnadens
fardigstillande 1950 samt 1990-talet. Vésentliga delar av
installationerna som betjdnar Beridarebanan 10 befaras finnas 1
angransande fastigheter da dgandeforhéllande har dndrats sedan
byggnation. En utredning behdver visa hur dessa kan separeras
mellan fastighetsgrianser. Utredningen bor dven visa vad
verksamheten kréver idag och har for mdjligheter i framtiden.

2013 gjordes vissa verksamhetsanpassningar och ytskiktsrenovering
hos hyresgister 1 saluhallen. Inga stérre verksamhetsanpassningar
eller renoveringar utfordes i plan 1-3 vid samma tillfélle.

Da fastighetsgrinserna och fastighetsédgarna har dndrats over tid ska
det inga i utredningen att tydliggéra, dokumentera och separera de
olika installationerna och systemen.

Mal och syfte
Malet med projektet dr att skapa en langsiktigt hallbar byggnad som
uppfyller géllande myndighetskrav och lagkrav.

Syftet med projektet &r att utreda behovet av att rusta upp
byggnadens betongkonstruktion, tekniska installationer géllande
luftbehandlingssystem, VA-, el- och brandinstallationer, virme-och
kylsystem samt hissar.
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Genom att fornya de tekniska installationerna bidrar projektet till
Stadens miljoprogram 2030, dér energianvindningen i kommunens
fastigheter och verksamheter ska minska med minst 10 procent.

Drift- och underhéllskostnader kommer att minska genom mindre
servicebehov efter renovering. Dértill &r lokaler med nya
installationer mer eftertraktade pa marknaden.

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.

Genom upprustning av garagen och dven tillse battre tillgang for
cykelparkering i Hotorgsfaret bidrar projektet till kommun-
fullméktiges mal for verksamhetsomradet Stockholm ska vara en
stad ddr framkomligheten okar och utsldppen minskar.

Genom att fortsatt mojliggora for en mangfald av foretagare i
byggnaden bidrar projektet till kommunfullméktiges mal {or
verksamhetsomradet Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och
ldgger grunden for en jamlik vilfdrd.

Genom att upprusta byggnaden och garagen bidrar projektet till
kommunfullmiktiges mal for verksamhetsomradet Tryggheten ska
oka genom forebyggande insatser.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla stadens
Vision 2040 och malomradet Hallbart vixande och dynamisk stad
genom att skapa mojligheter for ndjesliv, saluhall och restaurang-
verksamheten som skapar liv och rorelse i staden.

Tillgénglighet

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 sdkerstilla att
tillganglighetskraven for byggnaden uppfylls.

I projektet ska tillgédngligheten till och i byggnaden omhéndertas
och forvintas bli mer anviandarvénligt for personer med funktions-
nedséttning, gdng-och cykeltrafikanter exempelvis genom sikra
gang-och cykelstrak, tillgédnglighetsanpassningar och bittre
belysning.
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Antikvariska aspekter

Fastigheten ar blaklassad, vilket innebar synnerligen hdga kultur-
historiska virden enligt Stadsmuseets klassificeringskarta. Kontoret
kommer i projektet beakta detta och utreda i samrad med antikvarie.
Ett vardprogram kommer tas fram 1 slutfasen av projektet.

Preliminar tidplan

Utredningsbeslut nov 2024
Inriktningsbeslut Q3 2025
Genomforandebeslut Q22026
Produktionsstart Q22027
Produktion klar Q42028
Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifrdn detta tidiga skede hamna éver 50
mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primért drende-
hanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningsarbete berdknas uppgé till 10 mnkr, vilka ar
inkluderade i den totala bedomda investeringsutgiften for projektet.

Utredningsutgiften bedoms rymmas inom den ldngsiktiga
investeringsplanen for ndmnden for ar 2025.

Den foreslagna utredningsbudgeten dr en tidig uppskattning baserad
pa erfarenheter fran tidigare projekt tillsammans med en riskdel,
och utgdr en ekonomisk ram for det kommande arbetet fram till
inriktningsbeslut.

Den uppskattade rambudgeten for utredningsskedet ar tinkt att
utgora tillracklig grund for fullodiga utredningar och under-
sOkningar i projektets tidigaste skede, for att minimera risker samt
odnskade kostnadsokningar 1 ett senare skede. Utredningsbudgetens
storlek avgors framst av projektets omfattning, dess komplexitet i
kombination med den geografiska platsen samt tidplanen for
utredningarnas genomforande.

Under utredningsskedet genomfors en forstudie dér olika 16sningar
provas for bade utformning, funktion, placering med mera. Dérefter
viljs ett huvudalternativ som uppfyller mélséttningarna bést. Sedan
genomfors en fordjupad utredning dé bland annat tekniska
16sningar, eventuella befintliga systems kapacitet samt verksam-
hetens behov av funktioner faststills. Detta sammanfattas sedan i en
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programhandling, vilken utgdr underlag for kalkylarbetet infor ett
inriktningsbeslut.

Investeringen medfor en betydande 6kning av kapitalkostnader. Den
totala investeringen for de fyra upptagna projekten som beror
Beridarebanan 10 ar av betydande storlek dé fastigheten har stora
underhallsskulder. Kontoret gér bedomningen att det inte kommer
vara mojlig att aterhdmta den totala investeringen genom de hyres-
intdkter som fastighetskontoret har i anldggningen.

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

Maoijligheter och risker

Identifierade projektrisker ar idag att hyresgéster paverkas, okidnda
problem 1 dldre byggnad, konsekvenser for framtida drift och
brukande om projekt inte genomfors samt tidsforskjutning pa grund
av byggnadens komplexitet.

Madjligheter

e Mgjlighet att anpassa efter dagens myndighetskrav.

e Anpassning efter kundbehov och utveckling av verksamhet
och darmed efterfradgan att kunna verka i en saluhall som har
ytor for en bred verksamhet.

e Nojda hyresgéster genom en driftsdker anldggning.

e Minimera driftstopp och driftkostnader genom upprustade
installationer.

e Minimera driftstopp och driftkostnader pa grund av gamla
ledningar.

e En fastighet som riskerar mindre skador vid en eventuell
brand.

e En 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.

o Ett tillgdngligare garage for gang- och cykeltrafikanter.

e En sdkrare byggnad ur driftsynpunkt.

Risker
e Projektet méaste vara flexibelt for att pdgaende verksamhet
ska kunna vara igadng under renoveringen.
e Oklara vattenintrangningar kan forsvéra renoveringen.
¢ Driftstorningar pa grund av omldggning mellan nya och
gamla system.
e Tidsforskjutning
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e Konsekvenser for framtida drift om projektet fordrdjs.
e Osikra inflyttningstider samt flytt av hyresgéster beroende
pa etappindelning.

Kontorets analys

Malet med projektet dr att fa en langsiktigt hallbar byggnad, for
nuvarande och eventuell framtida verksamheter, som uppfyller
géllande myndighets- och lagkrav.

Med ny teknik forvéntas en energieffektivisering genom atervinning
av lokaluppvarmning samt ldgre energiforbrukning.

Fastighetskontoret forordar att utredningen genomfors i enlighet
med presenterat forslag. Se bilaga 1 Projektdirektiv tor utforligare
beskrivning av behoven.

Slut

Bilagor
1. Projektdirektiv
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