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Renovering och ombyggnad av Pelarbacken
Storre 4

Genomforandebeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndamnden godkénner for sin del forslag till
genomforande och foreslar att kommunfullmiktige
godkénner forslaget till genomforande for projekt
Renovering och ombyggnad av Pelarbacken Storre 4 samt
att fastighetsnimnden medges rétt att genomfora projektet
till en projektutgift enligt bilaga 1.

2. Fastighetsndmnden forklarar drendet for omedelbart justerat.

Kulturnamndens forslag till beslut
1. Kulturndmnden ger forvaltningen 1 uppdrag att av fastighets-
kontoret bestilla genomforande av teknisk upprustning av
Pelarbacken Storre 4 till utgift enligt bilaga 1.

2. Kulturndmnden godkénner hyreskostnaden enligt bilaga 1
som en f6ljd av projekt Renovering och ombyggnad av
Pelarbacken Stérre 4 och foresldr att kommunstyrelsen
godkinner hyreskostnaden.

3. Kulturndmnden ger kulturdirektdren i uppdrag att férhandla
och teckna andrahandshyresavtal med Sédergarden Forening
1 fastigheten Pelarbacken Storre 4, som ska trdda i kraft efter
att projektet Renovering och ombyggnad av Pelarbacken
) Storre 4 slutforts.
Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen
. 4. Kulturndmnden forklarar drendet for omedelbart justerat.
Fleminggatan 4
Box 8312
104 20 Stockholm
Vixel 08-508 270 00
Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
start.stockholm
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Sammanfattning

Pelarbacken Storre 4 bestér av en gronklassad byggnad beldgen pa
Gotgatan pa Sodermalm. Byggnadens lokalyta uppgar till cirka

1 482 kvadratmeter. Projektunderlag fran utrednings- och
inriktningsfasen visar att byggnaden ar 1 undermaligt skick och 1
akut behov av renovering. Fastighetskontoret planerar att renovera
gardsbjilklaget samt genomf6ra en genomgdende teknisk
upprustning av byggnaden. Befintliga ytor och planldsningar
kommer att anpassas utifrin ett framarbetat hyresgéstbehov.
Genomforande av projektet mojliggor att gdllande myndighetskrav,
bland annat brandskydd och tillgdnglighet, tillgodoses.

Projektekonomin redovisas 1 bilaga 1.
Arendet

Bakgrund

Pelarbacken Storre 4 &r en fastighet beldgen pa Gotgatan pa
Sodermalm. Fastigheten bestdr av en byggnad uppford i mitten av
1700-talet med padbyggnad i bérjan och mitten av 1800-talet.
Byggnadens lokalyta uppgér till cirka 1 482 kvadratmeter fordelat
pa sex vaningsplan. Lokalytorna hyrs i dagsldget ut till externa
hyresgister med anvindningsdndamal foreningsverksamhet,
butikslokaler samt kontor.

Byggnaden ér gronklassad i enlighet med Stadsmuseets
klassificeringssystem, vilket innebér hoga kulturhistoriska vérden.
Inredning, snickerier, pardorrar, paneler och kakelugnar finns
bevarade frin 1850-talet. Byggnaden 4r en av {4 i Stockholm med
bevarade kakelugnar med ursprunglig placering. Stockholms stad
kopte fastigheten 1969 och har sedan dess haft den 1 sitt bestand.
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Foreningsverksamheten bedrivs av hemgardsforeningen
Sodergarden som hyrt lokaler inom fastigheten 1 6ver 100 ar. I
dagslaget hyr Sédergarden cirka 1 247 kvadratmeter av byggnadens
totala uthyrbara lokalyta.

Pa markplanet dterfinns Soderbokhandeln som hyr cirka 110
kvadratmeter butiksyta. Verksamheten, som ar en oberoende
bokhandel, har bedrivits pd Goétgatan 37 sedan 1927.

Intill S6derbokhandelns lokal ligger Jascha Stockholm som dr en
kladbutik om cirka 80 kvadratmeter. Bolaget har sedan ar 2017 varit
hyresgést till fastighetskontoret.

Bredvid Jaschas lokal finns Nya Moc Hdrsalong beligen. Hyres-
gésten driver frisdrsalong inom sin hyreslokal om cirka 45 kvadrat-
meter. Verksamheten har sedan &r 2017 varit fastighetskontorets
hyresgést.

Detaljplanen medger bostads- och kontorsdndamal i fem av sex
vaningsplan. P4 markplan medges enbart affarslokaler. Befintlig
foreningsverksamhet, som for narvarande hyr samtliga vaningsplan
ovan markplan, tillits enligt géllande planbestimmelser med
forbehallet att det endast far vara foreningen Sodergdrden som
bedriver verksamhet.

Byggnaden ér i stort behov av renovering. Det har inte genomforts
nagra renoveringar sedan slutet av 1970-talet da fasaden
renoverades och det invindiga ytskiktet dtgirdades. Ytskikt och
fasta installationer har sdledes ett eftersatt underhéll och stora delar
av byggnaden uppfyller inte dagens byggstandard och myndighets-
krav, sdsom brandskydd och tillgianglighetskrav. Byggnaden saknar
dven tillgang till personhiss.

Projektunderlag fran utrednings- och inriktningsfasen visar att
byggnaden ar 1 undermaligt skick och 1 akut behov av genom-
gripande renovering. Detta avser bland annat tak, fasad, fasta
installationer, innergardens barande stomme och inviandigt ytskikt.

Putsfasaden har sprickor, vilket innebar risk att puts sldpper och
rasar ner mot Gotgatan. Stammar fOr vatten och avlopp ér uttjénta
och ett stambyte behdver genomforas. Elsystemet dr fran 1940-talet
och kréver en renovering for att erhalla godkénd elrevision och
uppfylla det myndighetskravet. Fonster behdver renoveras samt
energieffektiviseras med energiglas i innerbage. Det nuvarande
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viarmesystemet ar bristfalligt och ineffektivt, vilket leder till hog
energiforbrukning.

Affarslokalsplanet (markplan), som omfattar alla hyresgéster samt
Sodergardens samlingssal, betjdnas av ett mekaniskt till- och
franluftsventilationssystem (FTX-system). Systemet planeras att
bytas ut i samband med renoveringen. For nidrvarande har inte
ventilationssystemet en godkind OVK-besiktning. Samtliga
vaningsplan ovan markplan har sjdlvdragsventilation som godkénts
enligt senast utfirdat OVK-protokoll.

Fastighetens innergard vilar pd ett betongbjilklag, byggt ar 1926,
vars stélbalkar korroderat till sddan grad att héllfastheten domts ut
av sakkunnig. Orsaken dr att dagvatten letar sig in fran innergarden
ner 1 bjélklaget, bland annat via den 1700-talsmur som ligger
beldgen pd innergarden. Innergarden utgor samtidigt taket till savél
Sodergardens samlingssal samt stora delar av Séderbokhandelns
och Jascha Stockholms lokaler.
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Bilden illustrerar innergdardens omfattning. Sodergardens lokal (rosa)
samt Soderbokhandeln (ljusgrén) och Jascha Stockholm (mérkare grén).

Pa innergérden terfinns ett gdrdshus som uppfordes ar 1931 och
som hyrs av Sodergérden. Byggnaden finns inte med 1 detaljplanen,
vilket innebdr att det inte dr tillatet att dteruppbygga gardshuset efter
att det rivits i samband med att innergarden renoveras.
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En akut atgéird i form av uppstdmpning av gardsbjilklaget har
vidtagits. Atgirden dr dock enbart att betrakta som provisorisk till
dess att gardsbjélklaget renoveras.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret i samrad med kultur-
forvaltningen. Samrad har skett med stadsledningskontoret den 14
januari 2026.

Tidigare beslut
Utredningsbeslut i fastighetsndmnden daterat 2020-04-21.
Inriktningsbeslut i fastighetsndmnden daterat 2023-02-21.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret planerar att renovera innergérdsbjalklaget samt
genomfora en genomgaende teknisk upprustning av byggnaden.
Befintliga ytor och planlésningar kommer att anpassas utifrin ett
framarbetat hyresgédstbehov. Genomforande av projektet mojliggor
att gillande myndighetskrav, bland annat brandskydd och
tillgénglighet, tillgodoses.

Den vertikala tillgdngligheten sdkerstills genom att en
tillgénglighetsanpassad personhiss installeras for att gora lokalerna
ovan markniva tillgdngliga. Publika ytor inom byggnaden kommer
ocksa att tillgénglighetsanpassas i syfte att sdkerstilla att samtliga
besokare som vistas 1 lokalerna kan nyttja dessa pé ett jamstallt vis.

Hanteringen av dagvatten, som orsakat skador pa bjilklaget, ses
over for att sékerstélla att brister 1 vattenledningssystemet dtgérdas i
syfte att forebygga vattenskador inom fastigheten.

Ventilationssystemet kommer att bytas ut till ett som tillgodoser
respektive hyresgéstbehov utifran lokalernas tilltdnkta verksamheter
och anvindningsomraden. Det befintliga elsystemet har i dagslaget
en underkédnd elrevision och méste renoveras for att uppfylla dagens
myndighetskrav. Virmesystemet kommer att renoveras for att det
ska uppfylla dagens byggstandard och myndighetskrav.

Det befintliga girdshuset pa innergdrden kommer rivas i sin helhet
pa grund av avsaknad av giltigt bygglov.

For att kunna genomfora projektet behdver hela byggnaden
evakueras. Fastighetskontoret for en dialog med samtliga hyres-
gister med malséttning att komma 6verens om lamplig evakuering
for respektive hyresgist.
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Sedan inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen har den 18 juni 2025, § 21, uppmanat kultur-
ndmnden att ingd hyresavtal med fastighetsndmnden avseende
fastigheten Pelarbacken Storre 4. Bakgrunden ér att fastigheten star
infor en omfattande renovering och att den lokalforvaltande
forening som hyr lokaler inom fastigheten dérefter kommer std infor
ett nytt hyresforhallande.

I budget 2026 gavs kommunstyrelsen 1 uppdrag att i samarbete med
fastighetsndmnden och kulturnimnden utreda om kulturndmnden
ska agera forstahandshyresgiést hos fastighetsnimnden, dir externa
hyresgéaster dr inom kulturndmndens intressesfar. Utredning gors i
samrad mellan stadsledningskontoret, kulturférvaltningen och
fastighetskontoret och ska dterredovisas senast 30 juni 2026.

Konstruktionen med att kulturndmnden ska vara forstahands-
hyresgést i1 fastigheten Pelarbacken Storre 4 ir ett pilotprojekt.

Efter renovering ska kulturndmnden hyra den del av lokalen som 1
dagslédget hyrs ut till hemgardsforeningen Sodergarden. Ett avtal
tecknas mellan fastighetsndmnden och kulturnimnden, som 1 sin tur
ingar ett hyresavtal med Sodergérden.

Under inriktningsfasen har systemhandlingar tagits fram med nya
planlésningar som har godkénts av hyresgésterna.

Hallbarhet och kvalitet

Miljokonsekvenser
Projektet ska folja stadens Miljoprogram 2030, vilket anger klimat-
mal som ska nas for Stockholms stads klimatomstillning.

Ett av projektets miljomal &r att uppna hogre energieffektivitet
genom att byta ut dldre material och installationer mot moderna och
mer energibesparande alternativ. Bland annat ses fonsterglas dver
samt varmesystem 1 form av radiatorer. Langsiktigt ska miljoméalen
dven leda till minskade drifts- och underhallskostnader.

En miljéinventering har genomf6rts inom vilken projektet
identifierat potentiella miljorisker samt forekomst av farligt avfall
som maste hanteras pé erforderligt sétt.

Avfallshantering
Projektet ska folja Avfallsplan for Stockholm 2025-2030 och
efterleva stadens beslutade strategi for arbeten inom avfallsomradet.
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Antikvariska aspekter

Fastigheten ar gronklassad i1 enlighet med Stadsmuseets
klassificeringssystem, vilket innebér att byggnaden har hoga kultur-
historiska virden. Det kulturhistoriska perspektivet tas tillvara infor
och under renoveringen. Under inriktningsskedet har ett kunskaps-
underlag i form av en kulturhistorisk inventering tagits fram i syfte
att kartldgga och dokumentera byggnadens kulturhistoriska virden.
Underlaget ska utgora vigledning vid hantering av identifierade
kulturvdarden och under renoveringsarbetet i syfte att bidra till att
varsamhetsprincipen bevakas.

Tillganglighet

Projektet ska f6lja Stockholms stads handbok Program for
tillgéinglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2024—2029 och en tillgédnglighetskonsult har varit
delaktig i projektet for att sdkerstilla att nodvandiga tillganglighets-
krav uppfylls inom projektet.

Jamstalldhetsperspektiv

Arbetet med jamstélldhet ska vara en integrerad del i kvaliteten i
projektet samt forvaltningen. En central del 1 jamstélldhetsarbetet &r
den upplevda tryggheten i och kring stadens fastigheter. Alla som
besoker eller arbetar inom byggnaden ska kidnna trygghet att vistas
inom densamma.

Investeringens mal och syfte

Malet med projektet &r att sékerstélla att byggnaden uppfyller
gillande lag- och myndighetskrav samt att den blir langsiktigt
hallbar, savél ur ett fastighetstekniskt perspektiv som hyresgést-
perspektiv.

En av fastighetsndmndens huvuduppgifter ar att tillhandahalla
lokaler for stadens egna verksamheter. Ett av huvudmalen med
investeringen r att uppfylla stadens lokalbehov for kultur-
verksamheter samt att effektivisera lokalanvéndningen i enlighet
med stadens fastighets- och lokalpolicy.

En forutsittning for projektets genomforande ar att kulturndmnden
ingar en 6verenskommelse om hyra med fastighetsndmnden.

For att uppné projektmaélen for respektive forvaltning maste arbetet
med maélen ske 1 ndra samverkan for att sdkerstélla att hyresgast-
verksamheternas behov avseende funktion och utformning tillgodo-
ses. Fastighetskontoret ansvarar for att hyresgéstverksamheternas
behov avseende funktion och utformning tillgodoses under
projektets genomforande.
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Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullmiktiges inriktningsmal 2. Ett gront och fossilfritt Stockholm
som leder en rdttvis klimatomstdllning och mal for verksamhets-
omradet 2./ Stockholm ska bli klimatpositivt — genom minskade
utsldpp och 6kad koldioxidlagring genom att forbéttra byggnadens
energiviarden och inomhusmiljé med effektivare
luftbehandlingssystem och en upprustning av klimatskalet.
Renoveringen ska leda till hdgre energieffektivitet inom fastigheten.

Genomforandet av projektet bidrar ocksa till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmaél /. Ett Stockholm som haller samman
med en stark och jamlik vdilfdrd i hela staden genom verksamhets-
omradesmalet 1.5 Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt
kultur-, idrotts- och foreningsliv i form av att stadens medborgare i
storre utstrickning erbjuds tillgéng till en rik kultur- och férenings-
tillvaro som préglas av goda forutsittningar, hog kvalitet och ett
inkluderande av savél unga som dldre. En installation av personhiss
medfor att fler ges tillgdng till byggnadens alla vaningsplan.

Organisation

I projektets styrgrupp ingar medlemmar fran fastighetskontoret.
Kulturférvaltningen deltar vid avstimningsmoten med projektets
styrgrupp som fastighetskontoret kallar till.

Kommunikation

En kommunikationsplan och en aktivitetsplan kommer att tas fram
av fastighetskontoret infor genomforandeskedet i syfte att informera
savdl nuvarande hyresgéster som nirboende och intilliggande
verksamheter som berors av projektets genomforande.

Tidplan

Genomforandebeslut februari 2026
Genomforandebeslut kommunfullméktige Q2 2026
Produktionsstart Q32026
Produktionsslut Q22028
Ekonomi

Projektekonomin redovisas separat i bilaga 1. For att bland annat
Oka konkurrensen mellan anbudsgivare i kommande upphandling
har kontoret en praxis om att beloppen i investeringsbesluten
sekretessbeldggs sé ldnge projektet pagar. I samband med slut-
redovisning for ndmnd redovisas samtliga kostnader. Projektets
investeringsvolym hamnar inom spannet éver 50 miljoner kronor
men under 300 miljoner kronor.
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Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi
Kulturnimndens tillkommande hyra utgors av den del av
investeringsutgiften for upprustningen, inklusive anpassningar som
kravs for Sodergéardens forhyrda lokalytor, 1 enlighet med stadens
gillande principer for internhyresséttning.

En fOrutséttning for projektets genomforande ér att kulturnimnden
far full kostnadstidckning for den tillkommande hyreskostnaden
under hela hyrestiden.

Risker och majligheter
Foljande risker och mojligheter har identifierats i projektet. De nu
identifierade riskerna dr omhéndertagna i projektkalkylen.

Risk Kommentar

Miljogifter Vid renovering av éldre
byggnader dr hantering och
sanering av potentiellt farliga
och dolda miljogifter en risk
som kan uppkomma under
projektets rivningsfas. Detta kan
leda till 6kade kostnader i form
av sarskilda resurser for
hantering och sanering.

Avfallshantering Hantering av utrivet material ar
ett riskmoment eftersom
transport av avfall sker ut mot
Gotgatan. Tillstand for
uppstillning av containrar
riskerar att bli en utmaning.
Transport- och tillstandsfragor
kan innebira tidsforseningar.

Detaljplanens begransningar Eftersom detaljplanen enbart
medger bostads- och kontors-
dndamal ovan markplan, med
undantaget for foreningen
Sodergérden, foreligger en
investeringsrisk rorande
framtida anvindningsomrade
for det fall Sodergardens
verksamhet forsvinner eller
laggs ner.
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Byggnadens placering

Laget mitt pd Gotgatan kommer
forsvara etablering med
stillning, vaderskydd och
tilltrade till fastigheten. Med
anledning av detta kan produk-
tionen komma att begrénsas och
inte ske sé tids- och kostnads-
effektivt som mojligt.

QGrannar

Grannar riskerar att paverkas av
buller och begrinsad fram-
komlighet. Vid klagomal fran
grannar eller verksamheter ldngs
Gotgatan kan projektet behdva
anpassas till arbete under andra
tider, vilket medfor kostnads-
och tidsrisker.

Forskola

Intill fastigheten ligger en
forskola, vilket innebér
begrinsade mdjligheter att stilla
upp tunga maskiner. Ytan ar
trang och daglig hdmtning eller
lamning av barn innebér 6kad
risk och krav pé sarskild
hénsyn.

Fuktproblematik fran berg

Berget pé innergdrden skapar ett
betydande fukttryck mot
byggnaden, vilket redan i dag
orsakar fuktgenomslag i viggar.
Den exakta omfattningen av
skador och behovet av dtgéarder
ar 1 nuldget inte kartlagd och
kan faststéllas forst efter
genomford rivning av gérds-
bjdlklag, gardshus och viggar.

Markforutsattningar

Marken ar en osdkerhetsfaktor
da det ej ar fastmark.
Intilliggande marks bérighet ar i
detta skede ett riskmoment.
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Moijlighet Kommentar
Energibesparing Projektet mojliggor 1angsiktiga

energibesparingar i form av
utbyte av dldre fonster, dorrar
och energisystem till nyare och
mer energieffektiva alternativ

Miljovinligt material En mojlighet &r att anvdnda
miljovénligare materialval dér
det &r tillampbart.

Kulturhistoriska véarden En upprustning av byggnaden

bidrar till att kulturhistoriska
viarden dokumenteras och lyfts
fram med varsambhet, vilket
innebaér att kulturhistoria
bevaras och tas om hand infor
framtiden.

Hyresgéstanpassning Lokalerna kan anpassas i
samrdd med nuvarande
hyresgéster utifrdn framtida
verksamhetsbehov. Detta
mojliggor for stadens
hyresgéster att pa ett béttre satt
nyttja sina lokaler, vilket leder
till att hyresgasterna battre kan
planera och bedriva sina
verksamheter.

Samtliga identifierade risker med potentiell ekonomisk paverkan for
projektet har beaktats 1 projektkalkylen.

Forvaltningarnas analys

Inriktningsskedet har resulterat i framtagandet av systemhandlingar
och ett genomforandeforslag som fastighetskontoret i samrad med
hyresgisterna och kulturfoérvaltningen godkédnt som underlag for
genomforandebeslut. Nodvindiga verksamhetsfunktioner som kravs
for en langsiktig framtid har analyserats inom projektgruppen under
inriktningsskedet. Fastighetskontorets bedomning ar att malbilden
for projektet och investeringen kan uppfyllas.

Kulturforvaltningen beddmer att kulturndmnden genom att teckna
ett stadsinternt avtal med fastighetsndmnden foljer
kommunstyrelsens uppmaning frdn 18 juni 2025.
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Plan for uppfoljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden med
slutredovisning efter att projektet ar avslutat.

Slut

Bilagor
1. Ekonomisk redovisning — sekretess enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
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