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Handlaggare Till
Roger Johnson Fastighetsnamnden
Telefon: 08-50826781 2025-03-25

Renovering och upprustning av
betongkonstruktion och installationer plan 1-3,
del av Hotorgsfaret, Beridarebanan 10.

Utredningsbeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsndamnden godkénner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Renovering och
upprustning av betongkonstruktion och installationer plan
1-3, del av Hotorgsfaret som underlag for ett kommande
inriktningsbeslut, med en berdknad utredningsutgift upp till
8 mnkr.

Sammanfattning

Beridarebanan 10 &r i stort generellt behov av upprusning géllande
betongkonstruktion och tekniska installationer. Projektet avser den
del av Hotorgsfaret som ligger inom Beridarebanan 10, och de
gemensamma korytorna pa plan 1-3 samt nedfarterna till
Hotorgsfaret fran Sveavigen och Slojdgatan.

Projektet &r ett av fyra storre projekt som kontoret driver for att
rusta upp fastigheten Beridarebanan 10. Samordning av projekten
ska ske genom en gemensam projektorganisation sa att synergi-
effekter uppnas och atgirderna kan utforas sa kostnads- och
tidseffektivt som mojligt. Planering ska dven ske sa att hinsyn tas
till drift och verksamheter under projekteringstiden.

Behovet av utredning omfattar betongkonstruktioner gillande
pelare, bjilklag, viggar, golv och tak. Aven tekniska installationer
behover utredas sdsom ventilation, dagvatten, el- och brand-
installationer, da fastighetens installationer har uppnétt sin tekniska
livsldngd. I samband med projektet utreds dven vem i Stockholms
stad som ansvarar for dessa ytor inom Beridarebanan 10.
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Utgifter for utredningar som underlag for ett kommande inriktnings-
beslut bedoms 8 mnkr som &r inkluderad i den totala prognosen for
projektet. Den totala investeringen for de fyra projekten som beror
Beridarebanan 10 ar av betydande storlek da fastigheten har stora
underhéllsskulder.

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 ihop med saluhallsbyggnaden.
Idag anvédnds byggnaden till biografer, saluhall med restauranger,
butiker, beredningskok och forrdd, garage (parkering och biltvitt)
samt korytor (Hotorgsfaret).

Beridarebanan 10 é&r i stort behov av upprusning géllande betong-
konstruktion och tekniska installationer. Upprustningen har delats
upp pa fyra olika projekt som tillsammans skapar en langsiktigt
driftsdker och trygg fastighet. Detta projekt som é&r det fjérde
projektet géller den del av Hotorgsfaret som ligger 1 Beridarebanan
10 och avser de gemensamma korytorna och nedfarterna till
Hotorgstaret fran Sveaviagen och Slojdgatan som ligger inom
granserna for fastigheten.

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

-' ;

-‘f Y

Bilden visar ett tvdrsnitt av byggnaden ddr den bld markeringen visar grdins-
dragning mellan projekten som avser upprustningen av byggnaden. Vdnings-
planen under bld markering (1-3) ingdr detta projekt (dnr FSK 2024/503).
Vaningsplanen over bld markering (4-10) ingdr i pdgaende projekt (dnr FSK
2024/41). Pumpgropar och avloppsledningar under rod markering ingdr i projekt
(dnr FSK 2020/655).
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Hotorgstaret utgors av nedfarter och kor- och angoringsytor i tre
plan som knyter samman transporter till alla fastigheter mellan
Hotorget 1 norr till Kulturhuset 1 soder. Fastighetskontorets hyres-
géster och andra fastighetsidgare 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 4ven av Beridarebanan 4, 11 och 77
samt Adam och Eva 14 och 17.

Fastighetskontoret bedomer idag att Stockholms stad och andra
fastighetségare ansvarar for de gemensamma korytorna. Vem 1
Stockholms stad som ansvarar for dessa i Beridarebanan 10 och
ovriga fastigheter ska utredas ytterligare i samrad med
exploateringskontoret och trafikkontoret och forslag pa hur
ansvarsforhallande ser ut ska presenteras, vilket &ven omfattar
ansvar for renoveringsarbeten samt drift- och underhallskostnader.
Det finns ett stort behov av att det beslutas och dokumenteras var
ansvaret ligger inom Stockholms stad.

Samtliga storre padgdende projekt inom Beridarebanan 10 &r:

1. Akuta atgérder 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, Utredningsbeslut, 2024-11-26,
Dnr FSK 2024/503,

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

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Projektet ar ett av fyra storre projekt som kontoret driver for att
rusta upp fastigheten Beridarebanan 10. Samordning av projekten
ska ske genom en gemensam projektorganisation sé att synergi-
effekter uppnés och dtgirderna kan utforas sa kostnads- och
tidseffektivt som mdjligt. Planering maste dven ske av projekten sa
att hansyn tas till drift och verksamheter.

Fastighetskontoret ser behov av att utreda byggnadens betong-
konstruktioner gillande pelare, bjilklag, viiggar och golv. Aven
tekniska installationer behdver utredas sdsom ventilation, dagvatten
och avlopp, el- och brandinstallationer, da fastighetens installationer
har uppnétt sin tekniska livslingd. Manga av byggnadens
konstruktioner och installationer befaras vara fran byggnadens
fardigstdllande samt 1990-talet. Vésentliga delar av installationerna
som betjanar Beridarebanan 10 befaras finnas i angriansande
fastigheter da 4gandeforhallande har dndrats sedan byggnation. En
utredning behdver visa hur dessa kan separeras mellan fastighets-
granser.
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Idag dr betongkonstruktionen och installationerna kraftigt slitna i
plan 1-3, vilket gor att det stdndigt pagér underhallsarbeten for att
halla konstruktionen och installationerna i funktion. Detta gor att
framkomligheten begransas och avbrott forkommer for hyresgister
och angrinsande fastighetsdgare som nyttjar Hotorgsfaret.

De delar som berors 1 detta projekt dr vaningsplanen under mark
(plan 1-3). Dessa installationer ansluter i taket pé plan 3, taket pa
oversta vaningsplanet i Hotorgsfaret och leder sedan hela vigen ner
till bottenplattan (installationer strax ovanfor bottenplattan och
under bottenplattan hanteras 1 projekt: Akuta dtgdrder av
pumpgropar och avloppsledning, Hotorgsgaraget, Dnr FSK
2020/655).

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

Mal och syfte

Malet med projektet ar att skapa en langsiktigt hallbar byggnad som
uppfyller géllande myndighetskrav och lagkrav samt att tillhanda-
hélla och forvalta kostnadseffektiva och funktionella ytor. I
projektet ingar dven att utreda ansvarsfordelningen for renovering,
underhdll och drift av Hotorgsfaret i Beridarebanan 10 och dvriga
fastigheter som berors.

Genom upprustning av de tekniska systemen bidrar projektet till
kommunfullmaktiges 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 Hotorgsfaret och att dven tillse béttre
tillgdng for kor- och lastytor 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 vilfdird.

Genom att upprusta byggnaden och garagen bidrar projektet till
kommunfullmiktiges mal for verksamhetsomradet: Tryggheten ska
oka genom forebyggande insatser.
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Projektets genomforande bidrar till att uppfylla stadens Vision 2040
och malomréadet Hdllbart vixande och dynamisk stad genom att
skapa mojligheter for nojesliv, saluhall-, restaurangverksamheten
och andra fastighetsédgare att ha en tillgang for transporter som
skapar liv och rorelse i staden.

Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser

Projektet ska folja stadens miljoprogram och ha en projektanpassad
miljoplan. En stor energieffektivisering forvintas uppnis genom
projektet om belysning och ventilationsaggregat byts ut mot
energibesparande alternativ. Detta kan utvérderas genom analys av
energiforbrukningen fore och efter atgérd.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads Program for tillgéinglighet och
delaktighet for personer med funktions- nedsdttning 2024-2029. En
tillgédnglighetskonsult kommer vid behov vara delaktig i utrednings-
arbetet for att sikerstilla att tillgénglighetskraven for byggnaden
uppfylls.

I projektet ska tillgdngligheten till och 1 byggnaden omhéndertas
och forvéntas bli mer anvéndarvéanlig for gdng- och cykeltrafikanter
exempelvis genom att skapa sdkra gang- och cykelstrak samt béttre
belysning.

Antikvariska aspekter

Fastigheten ar blaklassad, vilket innebdr synnerligen hdga kultur-
historiska varden enligt Stadsmuseets klassificering. Fastighets-
kontoret kommer i projektet beakta detta och utreda i samrad med
byggnadsantikvarie.

Preliminar tidplan

Utredningsbeslut marsndmnd 2025
Inriktningsbeslut Q32025
Genomforandebeslut Q2 2026
Produktionsstart Q22027
Produktion klar Q4 2028

En strategi behdver tas fram for samordning och utférande av de
fyra olika projekten som beror Beridarebanan 10.

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom
spannet 6ver 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primart



kg

~~4 Stockholms
o stad

Y

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen

Fleminggatan 4

Box 8312

104 20 Stockholm

Vaxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm

Tjansteutlatande
Dnr FSK 2025/41
Sida 7 (9)

arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningar som underlag for ett kommande inriktnings-
beslut bedoms till 8 mnkr, vilken &r inkluderad i den totala
prognosen for projektet. Utredningsutgiften bedoms rymmas inom
investeringsplanen for ndmnden for ar 2025-2028.

Den foreslagna utredningsbudgeten dr en tidig uppskattning baserad
pa erfarenheter fran tidigare projekt samt en riskdel, och utgdr en
ekonomisk ram for det kommande arbetet fram till inriktnings-
beslut.

Den uppskattade rambudgeten for utredningsskedet &r tankt att
utgora tillrdcklig grund for fullédiga utredningar och under-
sOkningar 1 projektets tidigaste skede, for att minimera risker samt
oonskade kostnadsokningar i ett senare skede. Utredningsbudgetens
storlek avgors fraimst av projektets omfattning, dess komplexitet i
kombination med den geografiska platsen samt tidplanen for
utredningarnas genomforande. Kostnader relaterade till program-
handlingar, kultur- och miljokonsekvenser dr nagra exempel pa
kostnadsdrivande delar i utredningsarbetet.

Under utredningsskedet genomfors en forstudie dér olika 16sningar
provas for bade utformning, funktion, placering m.m. Darefter viljs
ett huvudalternativ som uppfyller malséttningarna bast. Sedan
genomfors en fordjupad utredning dé bland annat tekniska
16sningar, eventuella befintliga systems kapacitet samt
verksamhetens behov av funktioner faststills. Detta sammanfattas
sedan i en programhandling, vilken utgér 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 mojligt att dterhdmta den totala investeringen genom de
hyresintikter som fastighetskontoret har i anldggningen.

Efter avslutat projekt rdknar kontoret med lagre drift- och
underhallskostnader for fastigheten.
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Risker och mojligheter

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.

Mojligheter
e Minimera risk for 6versvimning genom utbyte av dldre
ledningar.

e Skapa en struktur géillande gransdragning och kostnader for
brukande fastighetsigare.

e Nojda hyresgister genom att skapa en driftsidker anlédggning.

e Minskad storning for verksamheter genom férre driftstopp.

e Minskad risk for skador pa fastighet i samband med en
eventuell brand.

o Centralt lokaliserad byggnad néra kollektivtrafik och centralt
lage.

o Mojlighet att anpassa byggnaden efter dagens behov.

e En motstdndskraftig och tit konstruktion anpassad efter
verksamheten och som inte paverkar den dagliga driften.

e En energieffektivare byggnad genom energibesparande
funktioner.

o Tillgidngligare garage for gdng- och cykeltrafikanter.

Risker
e Projektet behover vara flexibelt for att padgaende verksamhet
ska kunna vara igdng under renoveringen.
e QOklara ansvarsforhéllanden.
e Driftstorningar pa grund av omlédggning mellan nya och
aldre system.
e Krav pa ersittning fran hyresgéster och angransande
fastighetségare.
Oklara vattenintrangningar kan forsvéra renoveringen.
Inflation och 6kade kostnader.
Okénda problem i dldre byggnad.
Konsekvenser for framtida drift om projekt fordrojs.

Fastighetskontorets analys

Malet med projektet ar att fa en langsiktigt hllbar byggnad, for
nuvarande och framtida verksamheter, som uppfyller gillande
myndighets- och lagkrav.

Med ny teknik forvéntas en energieffektivisering genom dtervinning
av lokaluppvirmning samt lagre energiforbrukning.
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Genom att klarldgga ansvarsforhallandena skapas en tydligare
gransdragning inom staden och med andra fastighetségare vilket pa
sikt skapar battre mojligheter for en langsiktigt hallbar forvaltning.

Fastighetskontoret forordar att utredningen genomfors i enlighet
med presenterat forslag.

Slut

Bilagor
1. Projektdirektiv
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