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Projektbakgrund

Fastigheten Beridarebanan 10, har ett mycket centralt ldge 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).

Beridarebanan 10 ar i stort generellt behov av upprusning
géllande betongkonstruktion och tekniska installationer.
Upprustningen har delats upp pé fyra olika projekt som
tillsammans skapar en langsiktigt driftsidker och trygg fastighet.
Detta projekt som ar det fjarde projektet géller den del av
Hotorgsfaret som ligger i Beridarebanan 10. Det géller de
gemensamma korytorna och nedfarterna till Hotorgsfaret fran
Sveavégen och Slgjdgatan som ligger inom grinserna for
fastigheten.

For att projekten ska goras sa kostnadseffektiva som mojligt och
sa att synergier kan utvinnas mellan projekten kommer en
samordning ske dem emellan. Projekten ér:

1. Akuta dtgéarder av pumpgropar och avloppsledning,
Hotorgsgaraget, Beridarebanan 10, Inriktningsbeslut
2022-04-26, Dnr FSK 2020/655,

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

3. Teknisk upprustning av installationer och renovering av
betongkonstruktion, plan 1-3, Dnr FSK 2024/503,

4. Renovering och upprustning av betongkonstruktion och
installationer plan 1-3, del av Hotorgsfaret, Dnr 2025/41
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Fastighetsgrdins Beridarebanan 10.

Fastighetskontoret ser behov av att utreda Hotorgsfarets korytor.
Behovet av utredning omfattar installationer och betong-
konstruktioner gillande pelare, bjélklag, viaggar, golv och tak.
Aven tekniska installationer behover utredas si som ventilation,
dagvatten, el- och brandinstallationer, da fastighetens
installationer har uppnatt sin tekniska livslangd.

Projektet kommer berora korytor pa plan 1-3 inom Beridarebanan
10. De delar som berdrs 1 detta projekt dr vaningsplanen under
mark (plan 1-3) frin bottenplattan upp till versta vaningsplanet i
Hotorgstaret. Se ritningsbilaga.

2013 gjordes vissa verksamhetsanpassningar och ytskikts-
renovering hos hyresgéster i saluhallen. Inga storre verksamhets-

anpassningar eller renoveringar utfordes i plan 1-3 vid samma
tillfalle.
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Bilden visar ett tvirsnitt av byggnaden ddr den bld markeringen visar grdins-
dragning mellan projekten som avser upprustningen av byggnaden. Vinings-
planen under bld markering (1-3) ingar detta projekt (dnr FSK 2024/503).
Viningsplanen éver bla markering (4-10) ingadr i pdgdende projekt (dnr FSK
2024/41). Pumpgropar och avloppsledningar under rod markering ingar i
projekt (dnr FSK 2020/655).

Hotorgsfaret utgors av nedfarter och kor- och angdringsytor i tre
plan som knyter samman transporter till alla fastigheter mellan
Hotorget i norr till Kulturhuset i sdder. Fastighetskontorets
hyresgéster och andra fastighetsdgare nyttjar korytorna som
transportldnk for varuleveranser och persontransporter med
fordon.

Hotorgstaret spanner Over fastigheterna Beridarebanan 10 och 13,
Norrmalm 2:50, Sporren 16 samt Stigbygeln 5. Utdver dessa
fastigheter nyttjas Hotorgsfaret &ven av Beridarebanan 4, 11 och
77 samt Adam och Eva 14 och 17.

Vad fastighetskontoret ser idag ansvarar Stockholms stad och
andra fastighetsdgare for de gemensamma korytorna. Ansvaret
for vem 1 Stockholms stad som ansvarar for dessa i Beridare-
banan 10 och 6vriga fastigheter ska utredas ytterligare i samrad
med exploateringskontoret och trafikkontoret och forslag pd hur
ansvarsforhallande ser ut ska presenteras. Det géller ansvar for
renoveringsarbeten samt drift- och underhallskostnader. Det finns
ett stort behov av att det beslutas och dokumenteras var ansvaret
ligger inom Stockholms stad.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret ser behov av att utreda byggnadens
betongkonstruktioner gillande pelare, bjilklag, viggar och golv.
Aven tekniska installationer behdver utredas sdsom ventilation,
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dagvatten och avlopp, el- och brandinstallationer, dé fastighetens
installationer har uppnatt sin tekniska livslangd. Ménga av
byggnadens installationer &r frdn byggnadens fardigstédllande
samt 1990-talet.

Idag &r betongkonstruktionen och installationerna kraftigt slitna i
plan 1-3, vilket gor att det stdndigt pagar underhallsarbeten med
att halla konstruktionen och installationerna i funktion. Detta gor
att framkomligheten begransas och avbrott forkommer for
hyresgister i byggnaden.

De installationer som berors i detta projekt dr de i vaningsplanen
under mark (plan 1-3), se ritningsbilaga. Dessa installationer
ansluter i taket pa plan 3, i taket pd dversta viningsplanet i
Hotorgstaret och gar sedan hela végen ner till bottenplattan.
Installationer strax ovanfor bottenplattan och under bottenplattan
hanteras 1 projektet Akuta dtgdrder av pumpgropar och
avloppsledning, Hotorgsgaraget, Beridarebanan 10, Dnr FSK
2020/655.

Gillande betongkonstruktion visar forstudier pa lickage och
fuktgenomslag. Det kommer vatten bland annat genom
bjélklagens fogar, sprickor och via takgenomforingar vilket har
orsakat spjilkningsskador i betongkonstruktionen (pa grund av
armeringskorrosion). Aven golven uppvisar skador, sirskilt i
anslutning till pelare och véggar (pa grund av fukt och klorider
som kommit in fran snéblandat vigsalt vintertid). Matningar som
gjorts visar pa hoga kloridhalter i golv, vdggar och pelare.
Flertalet golvbrunnar syns ha uppnatt sin tekniska livslangd.
Bristerna gor att betongkonstruktionen bryts ner och tappar sin
barighet.

Bild 1 och 2: Betong som spricker p.g.a. armering som rostar/expanderar och skjuter
sonder betongen samt nét som hindrar mot person- och egendomsskador. Bild 2 visar
dven hur pelare har tagit skada fran ldckage samt hur rordndar sticker ut fran
vdaningsplan ovanfér mm.
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Idag har skyddsatgirder vidtagits for att inte skada fordon samt
tredjeman.

| fastigheten finns tva typer av luftbehandlingssystem, allméin
ventilation och brandgasventilation. Luftbehandlingssystem
behover utredas for att sikerstilla dagens behov, funktion och
nya fOrutsittningar efterlevs.

Det finns en risk att ventilationssystemen ar installerade i, och
betjdnar andra fastigheter da fastighetsgrédnserna har varit
otydliga i Hotorgsfaret. Det finns dven risk att ventilations-
systemen nu ir uttjédnta och inte langre uppfyller dagens
myndighetskrav.

Elinstallationer fran fastighetsgrans till fordelningscentraler
pavisar synliga brister och behdver utredas. Delar av
installationerna uppfyller inte dagens sdkerhetskrav samt
dokumentation saknas. Idag saknas @ven redundans (en backup
vid strombortfall f6r verksamheten).

Generellt ansvarar idag kontoret for elinstallationerna fran
stallverk till fordelningscentraler. Elinstallationerna for
korbanorna bor utredas och sarskiljas fran ovrig fastighetsel.
Elanldggningens utstrickning méste darfor utredas och renodlas
sé att respektive verksamhet separeras.

Gillande brand och sdkerhet s& dr brandlarmet installerat runt
2012 och ir i slutet av sin tekniska livslangd (15 ar). Till
brandlarmet hor ocksé ett utrymningslarm vilket dr av samma
alder.

Sprinklerinstallationerna i delar av fastigheten har idag olika
matningar och grinsdragningar mot grannfastigheter. En grundlig
utredning behdver darfor goras gillande brandbelastningen och
sprinklerbehovet och hur man kan ldgga installationsutrymmena
inom sitt betjdningsomrade och den berorda fastigheten.

Gillande vatten och avlopp ér ledningsnitet av varierande alder
och utfort i olika material. Aterkommande lickage och stopp i
avloppssystemet orsakar stora problem for hyresgister och
fastighetsédgare.

En 6versyn gillande myndighets- och verksamhetskrav som stills
pa fastigheten bor utforas dd dessa faktorer dndras med tiden.
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Styrande forutsattningar

Styrande forutsittningar — byggnadens behov
e Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
e Befintliga avtal
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
fastighetségare
e Skyfallsmodellering for Stockholms stad

Mal & syfte

Malet med projektet dr att skapa en langsiktigt hallbar byggnad
for befintlig verksamhet och eventuell framtida, som uppfyller
gillande myndighetskrav och lagkrav samt att tillhandahélla och
forvalta kostnadseffektiva och funktionella ytor.

Syftet med projektet &r att utreda behovet av att rusta upp
byggnadens betongkonstruktion, tekniska installationer géllande
de tekniska systemen som bland annat ventilation, vatten och
avlopp samt el- och brandinstallationer.

I projektet ingér dven att utreda de olika ansvarsrollerna for
renoveringsarbeten samt drift- och underhdllskostnader géllande
Hotorgsfaret (i Beridarebanan 10).

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

Genom att genomfora utredningen och behoven i projektet
kommer detta bidra till att uppna mélen 1 Stockholms stads
miljoprogram.

Drift- och underhallskostnader kommer att minska genom mindre
servicebehov efter renovering.
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En stor energieffektivisering forvéntas uppnas genom projektet
om belysning och ventilationsaggregat byts ut mot
energibesparande alternativ. Detta kan utvdrderas genom analys
av energiforbrukningen fore och efter atgérd.

En teknisk upprustning av korytorna i Beridarebanan 10 kommer
kunna mgjliggora effektivisering av drift- och
underhéllskostnader.

Genom upprustning av de tekniska systemen bidrar projektet till
kommunfullmaktiges inriktningsmal Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning samt Stockholm
ska bli klimatpositivt genom att renoveringen bidrar till en storre
energieffektivitet 1 byggnaden.

Genom upprustning av Hotorgsfaret och dven tillse béttre tillgdng
for kor- och lastytor bidrar projektet till kommunfullmiktiges mal
for verksamhetsomrédet: Stockholm ska vara en stad ddr
framkomligheten okar och utsldppen minskar.

Genom att fortsatt mojliggora for en mangfald av foretagare 1
byggnaden bidrar projektet till kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomradet: Stockholms ekonomi dar stark, hallbar och
ldgger grunden for en jamlik vdilfdrd.

Genom att upprusta byggnaden och garagen bidrar projektet till
kommunfullmiktiges mal f6r verksamhetsomradet: 7Tryggheten
ska oka genom forebyggande insatser.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla stadens Vision
2040 och malomradet Hdallbart vixande och dynamisk stad
genom att skapa mojligheter for ndjesliv, saluhall-,
restaurangverksamheten och andra fastighetsidgare att ha en
tillgdng for transporter som skapar liv och rorelse i staden.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads Program for tillginglighet
och delaktighet for personer med funktionsnedsdttning 2024-
2029. En tillgdnglighetskonsult kommer vid behov vara delaktig i
utredningsarbetet for att sdkerstdlla att tillgdnglighetskraven for
byggnaden uppfylls.
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I projektet ska tillgdngligheten till och 1 byggnaden omhéndertas
och forvéntas bli mer anvéndarvinligt for gdng- och cykel-
trafikanter exempelvis genom sédkra gdng- och cykelstrdk samt
bittre belysning.

Antikvariska aspekter

Fastigheten dr blaklassad, vilket innebédr synnerligen hoga
kulturhistoriska virden enligt Stadsmuseets klassificering.
Fastighetskontoret kommer i projektet beakta detta och utreda 1
samrad med antikvarie.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Preliminir tidplan
Utredningsbeslut marsnamnd 2025
Inriktningsbeslut Q3 2025
Genomforandebeslut Q2 2026
Produktionsstart Q2 2027
Produktion klar Q4 2028

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifrn 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.

Fastighetsekonomi
Investeringen medfor en betydande dkning av kapitalkostnader.

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

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut
berdknas uppga till 8 mnkr, vilka ar inkluderade i den totala
beddmda investeringsutgiften. Utredningsutgiften bedoms kunna
inrymmas inom kontorets investeringsplan for &r 2025 och 2026.

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

Efter projektets genomforande berdknas underhallskostnaderna
minska och en battre kontroll av energiférbrukning uppnas.
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Risk, kvalitet och mojligheter

Projektrisker

Risk definieras som hur troligt det dr att ndgot intrdffar som har
negativ paverkan pé att projektets malséttningar uppnas och méts
ofta i termer av vidsentlighet och sannolikhet. Visentligheten
bedoms utifran foljande kriterier:

Ekonomi — Projektets inkomster/intékter reduceras och/eller dess
utgifter/kostnader 6kar. Inkluderar savél interna som externa
poster.

Tidsforskjutning — Handelser enligt tidplan forsenas/foréndras till
det sdmre.

Forandring av omfattning — Projektets omfattning méste
reduceras.

Kvalitetsforsdmring — Projektets slut- eller delleveranser kommer
att ha lagre kvalitet 4n de mélséttningar som satts upp.

For att skapa en mojlighet till prioritering av risker dr det viktigt
att dven bedoma sannolikheten for att en hindelse intrdffar.
Skalan for bedomningen dr uppdelad pa:

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

Skalan for bedomningen av visentlighet dr uppdelad pa:
1 - Férsumbar 4 - Allvarlig

2 - Lindrig 5 - Mycket allvarlig

3 - Kénnbar




by

@

Stockholms
stad

Projektdirektiv
Dnr FSK 2025/41
Sida 11 (12)
2025-01-16

Hyresgister kridver ndgon form av ersittning for 5 3
stillestdnd m.m.
Inflationen och 6kande byggpriser. 3 2
Okiénda problem 1 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.

SWOT-analys

Styrkor

Ledningar — minimera driftstopp och driftkostnader pa
grund av dldre ledningar.

Ledningar — risk for 6versvdmning och vattenskador
minimeras.

Skapa en struktur géllande gransdragning och kostnader
for brukande fastighetsdgare (gemensamhetsanldggning)
Nojda hyresgister p.g.a. driftsdker anliggning.

Mindre driftstopp, minskad storning for verksamheter.
En fastighet som kommer fa mindre skador vid en
eventuell brand.

Centralt lokaliserat néra kollektivtrafik och centralt lage.
Mojlighet att anpassa efter dagens behov.

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

Svagheter

Pagaende verksamheter, projektet maste kunna vara
flexibelt i som planering och genomférande for att
pagaende verksamhet ska kunna vara verksamma under
renoveringen.

Oklara ansvarsforhallanden.

Majligheter

Anpassning efter kundbehov, utveckling av verksamhet
och dirmed efterfragan.
Tillgdngligare garage for gang-och cykeltrafikanter.
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e Driftstorningar pa grund av omléggning av
projektanpassningar.
e Kirav pa ersittning fran hyresgéster och angransande
fastighetsédgare.
e Oklara vattenintrdngningar som kan forsvara
renoveringen.
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
att diarieforas och dokumenteras i eDok samt enligt
fastighetskontorets anvisningar.

Kontoret avser att aterkomma till fastighetsnimnden med
underlag for inriktningsbeslut under Q1 2026.



Sammanstallning

Hotorgshallen BRA: 8 139 m?

Garagerorelsen BRA: 5723 m?

Hotorgsfaret Beridarebanan 10 BRA: 6 973 m?

Hotorgsfaret Ovriga fastigheter BRA: 7 211 m?

Stockholms
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