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Till

Fastighetsnamnden

2014-04-08

Stockholms Stadsteater AB:s

styrelse

2014-04-24

Internationell gastspelsscen i Gasklocka
2 i miljostadsdelen Norra
Djurgardsstaden. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

A. Fastighetskontoret forslar att fastighetsndmnden beslutar
foljande:

1.

Fastighetsndmnden godkénner forslag till inriktnings-
beslut géllande internationell gistspelsscen 1 Gasklocka 2
och beslutar att ge fastighetskontoret i uppdrag att ta
fram underlag for genomforandebeslut till en bedomd
planeringskostnad om 7 mnkr, under forutséttning att
Stockholms Stadsteater AB fattar beslut enligt B.1 och
kommunfullmiktige enligt A.2.

Fastighetsndmnden begér att kommunfullmiktige
beslutar om inriktning for projektet i enlighet med
fastighetskontorets forslag i detta tjénsteutlatande.

. Fastighetsndmnden anmaéler beslutet till kulturnimnden,

stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden.

D:\Files\insynSverige\work\59\2014-04-08\Dagordning\Arendedokument\12 Gasklockan.docx


mailto:marie.dowald@stockholm.se
mailto:eva.berguist@stadsteatern.stockholm.se

Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Stockholms Stadsteater AB Dnr 5.2-048/2014
2014-03-21
Sida 2 (18)

B. Styrelsen for Stockholms stadsteater AB beslutar féljande:

1. Styrelsen for Stockholms Stadsteater AB ger, under for-
utséttning av att fastighetsndmnden fattar beslut enligt
A.1, VD iuppdrag att fortsitta planeringen, enligt
foreslagen inriktning, géllande en internationell
géstspelsscen i en av gasklockorna i miljostadsdelen i
Norra Djurgardsstaden for att &terkomma med ett
genomforandebeslut under 2015.

2. Koncernstyrelsen och kommunfullméaktige foreslas
godkénna inriktningen for planering och etablering av en
internationell géstspelsscen i av Gasklocka 2 1 Norra

Djurgérdsstaden
Juan Copovi-Mena Benny Fredriksson
Forvaltningschef VD
Fastighetskontoret Stockholms Stadsteater AB

Bilaga: Investeringskalkyl for Gasklocka 2, dat 2014-04-08
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Sammanfattning

Sedan 2010 har mojligheterna att skapa ett kulturkluster med en
internationell géstspelsscen i en av gasklockorna i Norra
Djurgardsstaden utretts. I januari 2013 beslutades att projektet
ska begrinsas till en gasklocka, innehallande en internationell
géstspelsscen i virldsklass. Stockholms stadsteater AB kommer
bli huvudman f6r verksamheten.

Alternativa placeringar och storlekar for géstspelsscenen har
utretts. Projektgruppen har funnit att Gasklocka 2 dr den mest
lampliga placeringen for géstspelsscenen. Den akustiska
utredningen visar att de akustiska utmaningarna i Gasklocka 2
gér att 16sa.

Fastighetskontoret och Stockholms Stadsteater AB begér i detta
inriktningsbeslut att fa fortsitta planeringen av den internatio-
nella géstspelsscenen 1 Gasklocka 2 fram till ett genomforande-
beslut. Investeringskostnaden for projektet bedoms uppga till 530
mnkr. De redan beviljade utredningsmedlen beréknas ticka
utredningskostnader fram till arsskiftet 2014/2015. For att ticka
planeringskostnader fram till ett genomférandebeslut under
sommaren/hdsten 2015 (i samband med lagakraftvunnen
detaljplan) begir fastighetskontoret ytterligare planeringsmedel
om 7 mnkr, for att fortsitt projekteringen, upprittande av
bygglovshandlingar och upphandling av entreprendrer.

Stockholm behdver en arena i vérldsklass for nationella och inter-
nationella géstspel inom scenkonstens samtliga olika uttryck. Den
bevarade industribyggnaden med det storslagna Bobergska
rummet ska erbjuda dans, musik, teater, opera, nycirkus eller
sang, och locka bade med innehill och rumslig upplevelse.
Gasklockan ska ytterligare sitta Stockholm pé den internationella
kartan kulturellt och bli en magnet for staden och en angeldgen-
het for hela det svenska kulturlivet, samt bidra till dess internatio-
nalisering.

Malet &r att under 2015 aterkomma till fastighetsndmnden och
Stockholms Stadsteater ABs styrelse med ett genomforande-
beslut.
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Utlatande

Bakgrund

Miljostadsdelen Norra Djurgérdsstaden ar ett stadsutvecklings-
omrade som stracker sig fran Hjorthagen i norr till Loudden 1
soder. Det dr landets storsta utvecklingsomrade och totalt
planeras hér for 12 000 nya bostdder och 35 000 nya arbets-
platser. Den nya stadsdelen kan sta helt firdig omkring ar 2030.
Under 2010 gick Stockholms stad samman med néiringslivet
kring en framtidsbild for Norra Djurgardsstaden. Visionen
fastslér att gasverkets kulturhistoriskt virdefulla industrimiljoer
ska virnas och tillvaratas pa ett positivt sitt med lokaler for
kultur, sociala aktiviteter, innovation, kretslopp, handel och
annan allmannyttig verksambhet.

Gasverksomradet

Gasverksomradet utgor en del av Hjorthagen och ska enligt
program for detaljplan omvandlas till ett omrade med offentlig
och kommersiell service. I omradet kring gasklockorna planeras
lokaler for skola, forskola, idrott, bibliotek, kultur och liknande
verksamheter. Ambitionen &r att Gasverket ska bli bade ett
samtida stadsdelscenter och ett attraktivt besoksmal. Stadens
planeringsinriktning for omridet anger att Gasverkets omvand-
ling ska vara en forebild ur savél hallbarhetsperspektiv som ur ett
antikvariskt perspektiv.

Den befintliga bebyggelsen inom gasverksomrédet, i synnerhet
gasproduktionsanldggningarna, dr av stort kulturhistoriskt vérde
och hog arkitektonisk standard. En betydande del av omridet
planerades och ritades av den svenske arkitekten Ferdinand
Boberg i slutet av 1800-talet. Staden har sedan 1970-talet
funderat p& hur omrddet skulle kunna tas tillvara pa ett béttre och
mer tidsenligt sétt. I januari 2013 stdngdes den sista gaskranen,
varvid gasproduktionen ersatts med ny teknik pa annan plats.

I omedelbar nérhet till gasverksomridet pagir nu en omfattande
nyproduktion av bostéder och det finns redan manga inflyttade
som har Gasverket som en del av sin ndrmil;j6. Ett skal att flytta
till de nya bostéderna har 1 marknadsforingen varit stadens uttalat
hoga ambitioner for Gasverket. Planerna for en internationell
scen dr kanske den storsta dragaren och en viktig forutséttning for
att locka hogklassiga verksamhetsutovare till platsen. Idag finns
inga synliga dtgirder som visar att Gasverket kommer att bli den
goda nérmilj6 till bostdderna som forvintas. Tvértom &r det en
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plats som bor undvikas pa grund av den otrygga och fororenade
miljon. Staden har ett gasverk att ta hand om och investeringar i
marksanering, teknisk forsorjning, god utemiljé och akuta
underhallsatgérder dr nddvindiga oavsett vad omradet planldggs
for. Dessa atgarder krévs for att omradet ska kunna fyllas med
verksamheter och bli en levande och trygg milj6 intill
bostadskvarteren.

Scen i gasklockan

Idén med en scen i1 en av gasklockorna presenterades 2009 1
utredningen "Musikverk Virtan”. Dérefter utvecklades idén om
att flytta Kungliga Operans verksambhet till gasverket da
operahuset behdvde renoveras och byggas om. Planerna pa att
flytta operaverksamheten skrinlades da tidsplanerna for
nedstingning av pagdende gasproduktion och Operans flytt inte
Overensstimde.

Sedan 2010 har mdjligheterna att skapa ett kulturkluster med en
internationell gistspelsscen 1 en av gasklockorna 1 Norra
Djurgérdsstaden utretts av staden.

Foreningen Internationell scen i gasverket bildades 2010 och har
i utredningen bistatt staden med expertis inom scenkonstens
omrédde. Foreningens styrelse har vidare, i enlighet med
utredningsbeslutet, fungerat som foretradare for kulturklustret.
Kulturforvaltningens roll har varit att ge ekonomiskt bidrag till
foreningen och bedéma féreningens koncept, affirsmodell och
forankring samt att delta i stadens beredning av fragan.

Fastighetsndmnden gav 2011-03-15 fastighetskontoret i uppdrag
att 1 ett gemensamt utredningsbeslut med exploateringskontoret
planera for ett kulturkluster upp till 1,5 mnkr. I mars 2012 kunde
fastighetskontoret och kulturférvaltningen utifrdn verksamhets-
programmet tillsammans med kostnadsberékningar och den
utarbetade affarsplanen gora en samlad ekonomisk bedémning.
Utifrén tilldggsdirektiv fortsatte fastighetskontoret och
kulturférvaltningen utredningen med att ta fram olika alternativa
storlekar och olika fysiska utformningar pa projektet samt
mojligheter till etappindelningar.

Fastighetskontoret och kulturforvaltningen fann att projektet,
baserat pa foreningen Internationell scen i gasverkets framtagna
verksamhets- och lokalprogram samt affarsplan, inte kunde
genomforas utan mycket stora bidrag alternativt mycket stora
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nedskrivningar frén stadens sida. Fastighetsndimnden aterkom
darfor till kontoret 1 januari 2013 med besked om att projektet, 1
enlighet med kommunfullmiktiges budget for 2013, ska
begrénsas till en gasklocka innehallande en internationell
gastspelsscen i virldsklass.

Detta drende aterremitterades till ekonomiutskottet och
fastighetskontoret dterkom darfor med ett nytt tjdnsteutlatande,
gemensamt med Stockholms Stadsteater AB - som av staden fatt
1 uppdrag att vara huvudman for verksamheten - for behandling 1
fastighetsnamnden och Stockholms Stadsteater ABs styrelse.
Fastighetsndmnden antog det reviderade utredningsbeslutet den
2014-02-04 och beviljade ytterligare utredningsmedel om 25
mnkr fram till ett inriktningsbeslut och Stockholms Stadsteater
AB:s styrelse gav VD 1 uppdrag att fordjupa utredningen.

De fordjupade utredningarna skulle sikerstélla att en mycket god
akustik var mojlig att stadkomma 1 Gasklocka 2 och ta fram ett
reviderat lokal- och verksamhetsprogram for géstspelsscen.
Syftet med utredningen var ocksé att projektet fram till inrikt-
ningsbeslut skulle utredas vidare for att soka alternativ som
minimerar stadens langsiktiga kostnader.

Ett markanvisningsavtal har under 2013 undertecknats mellan
exploateringskontoret och fastighetskontoret med avsikt att en av
gasklockorna vid ett genomforandebeslut ska dverforas till
fastighetskontoret.

Mal och syfte

Malet med projektet dr att med hjilp av modern akustik och
teknik skapa en internationell gistspelsscen 1 vérldsklass 1
Gasklocka 2, 1 enlighet med kommunfullméktiges budget {or ar
2013. I budget framgar ocksa att “arbetet med forverkligandet av
en kulturscen 1 Norra Djurgardsstaden ska ske i samverkan
mellan fastighetsndmnden, kulturndmnden och exploaterings-
ndmnden”. Vidare sdgs att gasklockan ska ”’bli en kulturscen som
olika aktdrer kan anvidnda”.

Syftet med den fortsatta planeringen dr att tillsammans med
Stockholm Stadsteater AB faststélla lokalprogrammet och
genomfora en programhandling och en systemhandlings-
projektering. Projektet ska ocksa genomfora tekniska och andra
utredningar for att sékerstélla byggnadens kondition och ddrmed
kunna faststélla kostnaderna for projektet.
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I den kommande planeringen ska det sdkerstillas att en akustik av
mycket hog kvalitet dstadkoms i Gasklocka 2. Syftet &r dven att
projektet ocksa fortsittningsvis ska fokusera pa att sdka alternativ
som minimerar stadens langsiktiga kostnader.

Projektet har som effektmal att:
e Medborgarna kan ta del av enastaende internationell konst
och kultur i ett unikt scenrum.
e En bredd av arrangérer fran Stockholms kulturliv ska
uppleva att Gasklockan é&r en tillgdnglig, flexibel och unik
scen att arbeta med.

Projektet har som projektmal att:

e Akustiken ska vara i vérldsklass.

e De kulturhistoriska védrdena ska bevaras

e Klockan ska hallas s& ra som mgjligt for att uppna
maximal upplevelse.

e Alla sittplatser ska ha bra sikt.

e Inredningen och de tekniska l6sningarna bor vara si
flexibla som mdjligt for att skapa forutsattningar for att sa
manga olika konstformer som majligt.

e Rummet ska mojliggdra 360 graders och 2/3
salongssittning.

Malet dr att under varen 2015 aterkomma med ett genomforande-
beslut till fastighetsnimnden och Stockholms Stadsteater ABs
styrelse.

Atgarder

Verksamheten

Huvudman

Stockholms Stadsteater AB kommer att bli huvudman for
verksamheten 1 gasklockan.

Ett sdrskilt programrad bestdende av representanter for
Stockholms Stadsteater AB, foreningen Internationell scen i
gasverket samt andra kulturintressenter, bade fran det fria
kulturlivet och institutionsstrukturen, kommer att inrittas for
utformning av klockan samt repertoardiskussioner.

Vision
Visionen for gasklockan i Norra Djurgardsstaden &r att skapa en
arena 1 varldsklass for nationella och internationella géstspel
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inom scenkonstens samtliga olika uttryck. Det Bobergska
rummet ska erbjuda dans, musik, teater, opera, nycirkus eller
sang, samt locka bade med innehall och rumslig upplevelse.
Byggnadens karaktér ska vara en forutsittning for de
produktioner som visas, ifragaséttandet av traditionella
genreindelningar snarare regel én undantag. Upplevelsen bor vara
att publiken och de utdvande intar ett och samma fysiska rum.

Visionen édr att gasklockan inom en snar framtid 4r en sjélvklar
anhalt for varldsomspunna, konstnérligt nyskapande produk-
tioner, och att den ytterligare sitter Stockholm pa den
internationella kartan kulturellt, blir en magnet f6r Stockholms-
regionen samt en angeldgenhet for hela det svenska kulturlivet
och bidrar till dess internationalisering. Verksamheten blir
ddarmed ocksé en viktig motor for kulturlivet i gasverket i ovrigt.

Byggnadens karaktir dr verksamhetens forutséttning — och
begrinsning. Det runda innerrummet och den hoga takhdjden ska
véarnas. All form av scenkonst ska kunna presenteras. En god
akustisk kvalitet, for samtliga genrer, dr en forutséttning for
verksamheten. Flexibla 16sningar dr en viktig forutsattning och
ska kunna mojliggora att forestéllningarna kan nyttja hela
rummet, till exempel dér scenen placeras 1 mitten och publiken
sitter runt om, langs vdggarna (360-graderssalong), men ocksa
som traditionell teatersalong. Spektakuldra vandringsutstéllningar
eller enskilda filmvisningar ska ocksa kunna inga.

Det ér projektgruppens mening att helhetsupplevelsen av det
Bobergska rummet bast vdrnas genom att scengolvet placeras en
véning upp, ovanfor den forsta fonsterraden och att ett nytt
bjélklag skapas for andamalet. Rummet dér forestillningarna dger
rum rymmer da endast scen och salong (publikplatser). Detta
forslag skapar storst flexibilitet for de forestéllningar och event
som ska dga rum i gasklockan.

For publikplatserna byggs ett gradédngssystemet som ér flexibelt
och som helt eller delvis kan skjutas thop och rymmer cirka 1 500
personer. Salongen rymmer en stdende publik om cirka 2 000
personer. Rummet far en innerviaggshojd pa cirka 22 meter.

Publika utrymmen sédsom foajé, garderob, toaletter och
pausservering samt utrymmen for medverkande och teknik ryms i
gasklockans entréplan. Entréplan innehaller byggnadens hela
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forsta fonsterrad och lokalerna far ddrmed eget dagsljus och drygt
8 meter 1 takhojd.

Visionsbild

Gasklocka 2

Val av gasklocka

Projektgruppen som bestétt av representanter for fastighets-
kontoret, kulturforvaltningen och Stockholms Stadsteater AB
bedomer att Gasklocka 2 dr den tegelgasklocka som ar mest
lampad att inrymma den internationella gistspelsscenen, d4 de
publika utrymmena bedoms som mer anpassade till verksam-
hetens bredd och intiktsm&jligheterna som hogre. Aven den
framtida flexibiliteten spelar en betydande roll och bedomningen
ar att Gasklocka 2 erbjuder en storre framtida flexibilitet vad
giller verksamhet och kringutrymmen &n Gasklocka 1.

Den akustiska utredningen har under véren 2014 funnit att de
akustiska utmaningar som valet av Gasklocka 2 innebér gar att
16sa. Fastighetskontoret, kulturforvaltningen och Stockholms
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Stadsteater AB foreslar darfor att den Internationella géstspels-
scenen forlaggs 1 Gasklocka 2.

Akustik

Efterklangstiden kan sédnkas med ljudabsorberande bekléddnad i
tak, under balkonger, i publikyta samt med variabel textil pa
nedre del av viggarna. Sérskilt viktig ar basabsorptionen i tak.
Med sé kallade electronic architecture (40 — 50 hogtalare)
simuleras reflexer fran reflektorer. P4 sé vis kan akustiken
anpassas for savél teater som opera och klassisk konsert.
Berdkningar visar att med ett vildimensionerat hogtalarsystem
kan dven hog tydlighet, som passar for musikal och rockmusik,
astadkommas.

Fram till genomforandebeslutet kommer projektgruppen att
arbeta vidare med mycket noggranna akustiska utredningar och
konsekvensanalyser. En referensgrupp med flera akustiker har
bildats, vilken kommer att samarbeta och granska utvalda
tekniska l16sningar for att uppna bésta resultat.

Teaterteknik

Ett forslag pa ett scenhus som mojliggor total flexibilitet 1 hela
rummets utbredning, med mojlighet att erhalla lyftpunkter for
dekor, ljus, hogtalare och akustikskérmar i1 hela gasklockan har
tagits fram. Konstruktionen skapar utrymme f6r en bred
verksamhet samtidigt som den ger den framtida flexibilitet som
rummet behdver.

Kulturhistoriska vérden

Byggnadens stora kulturhistoriska vérden ska bevaras och den
fortsatta projekteringen kommer att ske genom antikvarisk
medverkan. Ambitionen med projektet dr att dstadkomma s sma
forandringar exteriort som mojligt. Reversibilitet ar ett ledord och
en utgangspunkt i manga av projektets vigval. Den antikvariska
forundersokningen for hela gasverksomrédet ligger till grund for
stdllningstaganden. Idag bedomer fastighetskontoret att f6ljande
atgdrder kommer att kunna véljas: befintlig entré 1dmnas
opaverkad och kompletteras med nya entréer vid sidan om, nya
murdppningar gors foretradelsevis 1 byggnadens sockel och inte 1
tegelfasaden (ej mojligt att 4stadkomma vid inlastning), gjutjdrns-
fonstren restaureras, taket restaureras och isoleras si varsamt som
mojligt, befintligt tegel och fogar ses 6ver och lagas. Invindigt
rengOrs viggarna. Befintliga installationer som hor till
verksamheten bevaras. Nya installationer med el, luft, ljus och
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ljudteknik etc. samlas i en sjdlvbarande teaterteknisk rigg och
integreras inte med byggnadens stomme.

Byggteknik

I gasklockan finns i dag den “metallbdlg” som gasen forvarats
under och som beroende pa méngd gas i1 klockan akt upp och ned
pa gejderfasten som sitter vertikalt pa klockans innerviggar.
Under védren/sommaren 2014 kommer denna bélg att rivas av
exploateringskontoret. Gejderfiastena kommer att bevaras som en
antikvarisk detalj. Projektet ser dven dver om nagon del av
bilgen kan sparas och atermonteras.

o S I
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Da bilgen ér borttagen kan projektet genomfora erforderliga
geotekniska undersokningar av berggrunden samt de tekniska
undersdkningarna av sjélva byggnaden. For att rymma fastighets-
teknik kommer en véning, genom sprangning, att tillskapas i
gasklockans kéllare. Noggranna kontrollprogram kommer att
upprattas.

For publikentré, inlastning och brandutrymning kommer
héltagningar att kravas 1 byggnaden. Samtliga 6ppningar kommer
att minimeras och utformas med storsta hinsyn till byggnadens
hoga kulturhistoriska véirden.

Isolering av yttertaket kommer att krévas, bdde pa grund av
energimassiga och akustiska skal. Tilldggen till taket sker med
stor forsiktighet och avsikten ér att samtliga tilligg ska vara
reversibla.

Inlastning

Inom ramen for projektet har stort fokus lagts pa hur inlastningen
kan ske pa bésta sitt till gasklocka 2 och olika alternativa
16sningar har studerats som beaktar verksamhetens krav,
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allménhetens och publikens rorelser i omradet, de kultur-
historiska virdena, trafikforhallanden, ekonomi och lastfordonens
sviangradier. Inriktningen &r att inlastning ska ske i markplan, dér
lastfordonen har mgjlighet att backa in mot klockan for att kunna
lossas viaderskyddat. Projektet kommer i den kommande
planeringen ta fram den 16sning som anpassas bast till ovan-
staende faktorer. Val av plats for inlastning och utformningen av
denna sker 1 samridd med stadsbyggnadskontoret, Stadsmuseet
och exploateringskontoret.

Publikens logistik - tillgédnglighet

Logistik for att publiken ska kunna ta sig till och frdn gasklockan
fore och efter en forestdllning krdver ingdende studier. Tunnel-
banestationen Ropsten &r beldgen cirka 8 minuters promenad frin
gasklockan. Dessutom behdver fragan om tillgénglighet for
ordinarie busstrafik och chartrade bussar utredas. Bedomningen
ar att publikens forvintningar pa goda kommunikationer dr hdga
och att dessa ocksé paverkar bade helhetsupplevelse och vilja till
aterbesok. Inom omrédet dr parkeringsmojligheterna starkt
begrinsade varfor kapaciteten for den kollektiva trafiken &r
avgoOrande.

Detaljplan

Ett detaljplanearbete har startats for gasklockorna och den
ndrmaste omgivningen. Detaljplanen har en livslangd pa 50-100
ar, darfor ar det viktigt att i detaljplanen mdjliggora bade for det
projekt som beskrivs i detta tjdnstedrende och for kommande
utveckling.

Ett ledord for den internationella géstspelsscenen 1 Gasklocka 2
ar flexibilitet — bade 1 nartid, genom att mojliggdra for s& manga
olika typer av scenkonst uttryck som mojligt, men ocksé for
framtiden, genom att redan i dag ta h6jd och planera f6r even-
tuella kommande verksamhetsanpassningar. For Stockholm
Stadsteater AB och den tilltinkta verksamheten fran och med
2018 &r det priméra syftet att &stadkomma en scenkonstupp-
levelse dar akustiken och rummet stér 1 centrum 1 enlighet med
det reviderade utredningsbeslut, daterat 2014-02-04.

Ekonomi

Planeringskostnad

I det reviderade utredningsbeslutet som fattades 2014-02-04 1
fastighetsndamnden och 2014-02-13 i styrelsen for Stockholm
Stadsteater AB beviljades fastighetskontoret utredningsmedel om
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ytterligare 25 mnkr (totalt 26,5 mnkr inkl den 1,5 mnkr som
beviljades 1 utredningsbeslutet 2010), omfattande kostnaderna for
projektledning internt och externt, arkitektutredningar, vidare
antikvariska utvirderingar och ovriga tekniska utredningar fram
till inriktningsbeslut.

De redan beviljade utredningsmedlen berdknas ticka ovanstaende
kostnader fram till arsskiftet 2014/2015. For att tdcka planerings-
kostnader fram till ett genomforandebeslut under sommaren/
hosten 2015 (i samband med lagakraftvunnen detaljplan) begir
fastighetskontoret ytterligare planeringsmedel om 7 mnkr, for att
fortsétt projekteringen, uppritta bygglovshandlingar och
upphandling av entreprendrer.

Aven i den kommande planeringen infér genomfdrandebeslut ska
projektet soka alternativ som minimerar stadens ldngsiktiga
kostnader bade avseende investeringar i byggnaden och for
verksamheten.

Affarsplan

Stockholms Stadsteater AB avser i linje med angiven vision att
driva gasklockan som scen for svenska och internationella
gastspel. Malet &r att inom en fem till sjudrsperiod uppna en
sjdlvfinansierad verksamhet. Parametrar som styr egenfinansie-
ringsgraden dr forutom biljettforsiljning dven intékter fran
programforsdljning samt eventuell uthyrning liksom samarbeten
med aktdrer, bade fran den fria och den privata scenkonsten. Det
ar darfor angeldget att understryka att den framtida flexibiliteten
spelar en viktig roll for mojligheten av ett sa maximalt utnytt-
jande av gasklockan som mojligt. Cirka 300 forestédllningar
/program pé 200 speldagar planeras i Gasklocka 2.

Kungliga Operan kommer enligt nuvarande planer vara stangd
for ombyggnad under gasklockans forsta verksamhetsperiod.
Samtal har inletts om ett framtida mojligt samarbete med
gasklockan som alternativ scen under renoveringsperioden.

Stockholms Stadsteater AB har upprittat en afférsplan.
Verksamhets- och driftkostnader, inklusive hyreskostnad pa
9 mnkr, uppskattas till cirka 100 mnkr/ar. Egenfinansieringen
bedoms till 50 mnkr/ar det forsta aret for att gradvis framtill ar 5
— 7 uppné egenfinansiering. Stockholms Stadsteater AB har med
20 — 25 % 1 dag den hogsta graden av egenfinansiering bland
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . .
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Foljande parametrar styr egenfinansieringsgraden:
- intdkter fran programforsiljning, uthyrning
- gillande uppgorelse med gidstande kompanier
- beldggning (av 1 500 platser)
- biljettsnittpris 330 kr (fran fri entré upp till 500 kronor)
- antalet forestdllningar/program
- antal speldagar

Uppskattning biljettintékter:

- for 300 forestéllningar/program/ar och en publik pa 500
betalande per forestdllning/program motsvarar
biljettintdkterna cirka 49,5 mnkr eller ca 35 % beldggning
vilken gradvis bor 6ka. Som information kan ndmnas att
snittbeldggning pa Stockholms Stadsteaters scener har de
sista 8 dren legat mellan 78 — 90 %.

Kontorets och Stockholms Stadsteater ABs
synpunkter och forslag/bedomning

Projektet hade som uppdrag infor inriktningsbeslutet att soka
alternativ som minimerar stadens langsiktiga kostnader, bade
avseende investeringar 1 byggnaden och for verksamheten. Initialt
har fastighetskontoret pekat pd en investeringskostnad om 560
mnkr. Nu har projektgruppen kommit fram till ett alternativ som
beddms kunna genomforas for cirka 530 mnkr.

Fastighetskontoret har tidigare beskrivit att projektet har en stor
initial investeringskostnad. Gasklockorna maste oavsett framtida
verksamhet tas om hand i form av sanering och konstruktions-
massiga dtgarder (erforderlig upprustning). For att 4skadliggora
detta kan investeringskostnaden delas upp pa foljande sitt:

Gasklockan saneras och renoveras. Ett bjdlklag 60 mnkr
byggs samt att avséttningar for el och vatten och

avlopp gors. Oppning tas upp for inlastning och

utrymning.

En basbyggnad byggs, det vill sdga en stomme 236 mnkr
med ett antal bjélklag och trappor, erforderliga

installationer dras upp i byggnaden (el,

ventilation, vatten och avlopp).

Byggnaden inreds och anpassas for hyresgisten, 234 mnkr
bland annat scenteknik.
Summa 530 mnkr
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Fastighetskontoret vill med detta resonemang peka pa den stora
kostnad som aligger detta projekts investeringskostnad men som
inte dr direkt hanforlig till verksamheten.

Saneringskostnaderna dr en stor osdkerhetspost. Vidare
utredningar om fororeningarna i gasklockan och under bélgen
maste genomforas for att kunna sikerstélla kostnaderna.
Utredningar géllande byggnadens fysiska kondition behover
ockséd genomforas for att kunna avgora kostnader fOr att spranga
ut en kédllarvaning inne i klockan.

Nuviérdesanalysen for projektet med en investering pa 530 mnkr
och en avskrivning pa 33 &r visar att projektet medfor en
sjdlvkostnadshyra pé cirka 34 mnkr/ar. I hyran ingér fastighets-
drift och yttre underhll. I hyran ingar inte verksamhetens drift,
inre underhall och egen forbrukning (uppvarmning, el etc.).
Denna hyresniva avser ett forsta verksamhetsar. I takt med
avskrivningarna kommer denna hyra sakta att sjunka, forutsatt att
ovriga parametrar dr konstanta (det vill séga drift, underhall,
rantesatser etc.). Se bilaga 1.

En vanlig hyresniva for en kulturverksamhet liknande denna é&r
1 500 kr/kvm och ar. Denna hyresnivé betyder en hyra till fastig-
hetsndmnden fran Stockholms Stadsteater AB pa cirka 9 mnkr/ar.

Atgiird Kostnad
1 Investeringskostnad. 530 000 tkr
2 Sjalvkostnadshyra/avskrivning. 34 000 tkr

3 Marknadshyra frén Stockholms Stadsteater AB 9 000 tkr
till fastighetsndmnden.

4  Underskott 1 fastighetsndmnd. 25 000 tkr
5  Driftskostnader for Stockholms Stadsteater AB | 100 000 tkr
inkl marknadshyra.
6  Intdkter for Stockholms Stadsteater AB (6kar ar = 50 000 tkr
1-7 till 100 000 tkr).

7  Verksamhetsstod till Stockholms Stadsteater 50 000 tkr
AB' (minskar till 0 efter &r 7).
8 Arlig kostnad’ for staden (nr 4+7) (minskar 75 000 tkr
efter ar 7 till ca 25 000 tkr).
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Investeringen ryms inte inom fastighetskontorets ordinarie ram.
Projektet kraver en utokad ram. I fastighetskontorets forslag till
langsiktig budgetplan finns investeringen for gasklockan med for
aren 2015 och 2018.

Tidplan

Enligt en preliminér reviderad tidplan bedoms den internationella
gastspelsscenen kunna vara fardigstilld och tillganglig for
allménheten tidigast 2018.

Detaljplanearbetet paborjas hosten 2013
Inriktningsbeslut i fastighetsndmnden april 2014
Inriktningsbeslut 1 kommunfullméktige juni 2014
Lagakraftvunnen detaljplan tidigast sommaren 2015
Genomf6randebeslut sommaren/hosten 2015
Férdigstélld entreprenad under ar 2018

Projektorganisation

Arendet har beretts gemensamt av fastighetskontorets
utvecklingsavdelning, kulturforvaltningens kulturstrategiska stab
samt Stockholms Stadsteater AB.

Projektet kommer fortsatt att utformas av projektgruppen ovan
med projektledaren for Stockholms Stadsteater AB, Eva
Bergquist, och projektledare frén fastighetskontoret, Marie
Dowald.

For projektet har upprittats en styrgrupp med representanter fran
fastighetskontoret, Stockholms Stadsteater AB, exploaterings-
kontoret, stadsbyggnadskontoret, kulturforvaltningen,
Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Samrad

Med anledning av de stora kulturhistoriska virdena 1 gasverks-
omrddet har fastighetskontoret under utredningsarbetet haft
langtgdende samrdd med stadsbyggnadskontoret och 1 vissa delar
ocksa stadsmuseet.

Exploateringskontoret bedriver ett pagaende arbete gillande
ovriga delar av gasverksomradet. Exploateringskontoret leder
arbetet med projektering av systemhandlingar for ledningar och
media till gasverksomradet och planerar for tillkommande verk-
samheter i1 Ovriga byggnader i gasverksomradet. Ambitionerna &r
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att skapa ett omrade med kulturprofil som har starka samband
med verksamheten 1 gasklockan. Diskussioner om tidigare-
laggning av sanering invéindigt i gasklockan péagér for att gynna
tidsplanen for den Internationella géstspelsscenens
fardigstallande.

Stadsbyggnadskontoret leder arbetet med att detaljplaneligga
gasverksomrddet. Under 2013 pébdrjades den detaljplan som
omfattar Gasklocka 2 och dess ndrmsta omgivning.

Samrad sker 16pande med hyresgésten, exploateringskontoret,
stadsbyggnadskontoret, kulturforvaltningen och Stockholms
stadsmuseum. Lopande dialog ska dven héllas med stadsdels-
ndmnderna.

Risker

De dvergripande projektriskerna ar:

e Att beslut om godkinnande drar ut pé tiden vilket
paverkar tidplanen.

e Att detaljplanens tidplan inte gér i takt med projektets
tidplan.

e Att ovintade tekniska problem uppstér vid rivning och
ombyggnation av denna éldre byggnad.

o Att skyddsforeskrifter for till de kulturhistoriska virdena i
fastigheten medfor hogre kostnader for projektet och att
vissa atgirder inte kan genomforas.

e Att de tekniska undersokningarna visar att projektet
kraver storre investeringar och att saneringens omfattning
ar storre an vantat

e Att de akustiska forutsdttningarna eller andra tekniska
forutsattningar i gasklockorna inte mojliggdr inrédttande av
scenverksamhet med den kvalitet som kréivs.

Plan for uppfdljning
Fastighetskontoret avser att aterkomma till fastighetsndmnden

och kommunfullmiktige med forslag till genomforandebeslut
under 2015.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet dr under framtagande.
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Rapportering

Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
stora investeringsprojekt, SSIP.

SLUT
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