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Porslinsfabriken - analys infor ett omtag

Sammanfattning

For att inom given budgetram kunna forverkliga mélsittningen med ett kultur- och
upplevelsecentrum i fore detta hushallsporslinsfabriken foreslas ett radikalt omtag dér
endast fasaden behalls och en ny byggnad med ett atrium mot Chamottehuset tillskapas.
Byggnaden forses med pulpettak och mindre partier av sdgtandstak mot dster och véster.
En 6ppen gérd, atrium, med en kombinerad kultur- och lekpark kan anldggas for att ytan
for porslinsmuseet utgar och vissa ytor minskats i jamforelse med nuvarande stoppade
forslag till Porslinsfabrik.

I och med att en helt ny takkonstruktion byggs istillet f6r nuvarande som uppnatt sin
tekniska livslangd skapas en hallbar byggnad som genom en dppen planldsning kan
disponeras olika 6ver tiden for att svara upp mot olika epokers behov av en bas for
kultur och upplevelser 1 Varmdo.

Bakgrund

I och med att kommunen 2012 forvéarvade fore detta hushallsporslinsfabriken, HPF,
borjade planerna pa byggande av ett samlat kultur- och upplevelsecentrum i kommunen
att ta form. 2014 avsattes 175 mnkr for ombyggnad av HPF samt 25 mnkr for inredning.

Utgangspunkt for fastighetsinnehavet i hamnen och malbilden for kulturprojektet ar att
skapa ett kluster for kultur och design som blir ett centrum for upplevelser for alla
aldersgrupper i kommunen. I utvecklingen ska ingé att bevaka tillgdng pa verksamhets-
lokaler samt bedoma avsittning av enskilda fastighetsobjekt som kommunen éger 1
hamnomrédet.

Sommaren 2016 inleddes ombyggnaden efter en omfattande planering och projektering.
Redan i oktober 2016 stoppades byggnadsarbetena pa grund av att séttningar i takkonst-
ruktionen uppstod. Utredningar visade att delar av takkonstruktionen uppnatt sin
tekniska livslangd. Kostnader for ombyggnad av taket uppskattades till allt mellan 40
och 80 mnkr. Till f6ljd hér av beslutade kommunstyrelsen 2017-10-11 § 206 att uppdra
at kommundirektoren att dterkomma med forslag pa hur kommunen kan sékerstilla att ett
kultur-och upplevelsecenter i Gustavsbergs hamn forverkligas pa ett 1angsiktigt héllbart sitt.

For att analysera forutsittningarna med beaktande av de mdjligheter och hinder som
rader att disponera HPF for ett kultur- och upplevelsecentrum har denna utredning
utforts som baseras pd idén att riva hela taket och bygga en nagot mindre byggnad med
ett nytt och mera robust utformat tak.
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Platsen for ett kultur- och upplevelsecentrum

I utredningar kopplade till planeringen av centrala Gustavsberg har tva lagen overvagts.
En utveckling kring teatern i centrum och en utveckling i hamnen. Fokus har lagts pa
utveckling av ett kultur- och upplevelsecentrum i hamnen for att kommunen dger
lampliga fastigheter och for att tanken med ett kluster dér konst och design ingéar kan
tillskapas dér.

Laget 1 centrum intill teatern har inte utretts ndrmare for att kommunen inte dger mark
eller fastigheter lampliga for andamalet har och for att plan- och trafikfrigor inte dr 16sta
1 detalj.

Négon annan lamplig plats i eller utanfor centrum for ett kultur- och upplevelsecentrum
finns inte. En lokalisering i utkanten av Gustavsberg i anslutning till de omraden som
Overvdgs som alternativ fOr ett nytt idrottscentrum ar mindre 1dmpligt frimst for att
kopplingen till kultur och design inte uppnas och en motesplats bor placeras centralt.

Med andra ord dr hamnen rdtt plats for ett kultur- och upplevelsecentrum.

Madjliga lokaler for bibliotek, konsthall, méten med mera

Utgangspunkten for projektet Porslinsfabriken (PF) har varit och dr att samla lokaler for
kultur och upplevelser under “ett tak™ i ldgdelen av fore detta hushallsporslinsfabriken.
Med stod av forslag fran fyra arkitektkontor togs ett forslag till kultur- och upplevelse-
centrum fram.

Utover denna byggnad finns Dekorhuset, G-studion, Torkhuset samt Gula byggningen 1
kommunens dgo 1 hamnen.

I Dekorhuset finns ateljéer och littala-butiken. Byggnaden ir 1 behov av en omfattande
upprustning.

I G-studion finns ateljéer. Aven denna byggnad ir i behov av omfattande upprustning.

I Torkhuset finns porslinsmuseet. Byggnaden ska rustas upp en del for att &ven
fortsdttningsvis inrymma museet.

Gula byggningen anvinds som konsthall. I bottenvaningen finns en butik for
konsthantverk.

Med andra ord utgér omradet redan idag ett kluster for konst och design. For att
sdkerstdlla kommunens mdlsdttning for sektorn och omrddet dr det ldmpligt att préva
om delar eller hela det framtida lokalbehovet inom omrddet kan inrymmas i en
modifierad HPF-byggnad.

Huvudmannaskapsfragan

Kommunen har utrett forutsdttningarna att avyttra fastigheter och verksamhetslokaler
for att sen hyra in funktionsanpassade lokaler for att fraimst minska laneskulden.
Utredningar visade att det pd lang sikt inte 4r ekonomiskt fordelaktigt att sélja och
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aterforhyra lokaler pa langa kontrakt. Forst i ett rintelédge pa sex till sju procent finns
anledning att Overvédga annan forvaltningsform dn eget dgande.

Enligt kommunens lokalpolicy ska kommunen endast d4ga och forvalta lokaler som
behovs for kommunala verksamheter. Eftersom delar av HPF é&r tdnkta som verksam-
hetslokaler och andra delar som afférs- samt tillverkningslokaler &r fortsatt 4gande samt
viss forsédljning en lamplig 16sning.

Med andra ord forordas ett fortsatt dgande av huvuddelen av HPF-fastigheten. Mdjligen
kan den ostra delen avstyckas och sdljas.

Fastighetsutveckling i offentlig eller privat regi

I nuldget soker kommunen efter 16sningar i samrad med de konsulter som medverkade i
projekteringen av PF.

Om det dr 6nskvért att snabbt komma till skott och fullfdlja projektet ar ett omtag i egen
regi att fororda. Kommunen dger processen, behdver inte géra om detaljplan eller d4gna
tid at forsdljning och avtalsfrdgor med mera.

Initialt i ett omtag bor ingd att analysera behovet av kommunala verksamhetslokaler i
omrédet. Finns det behov av centrala lokaler for annat &n kultur- och fritidsverksamhet
pa sikt? Eller dr det mojligt att genomfora en fastighetsutveckling som inkluderar
bostéder till exempel genom att Gverlata till Virmdo Bostédder AB att bygga och forvalta
ndgon del.

Arkitekternas forslag inkluderade en 1dé med bostdder. Men for att kunna realisera
tanken krévs att detaljplanen dndras och att stora nya byggnadsvolymer tillskapas 1 form
av till exempel en med Chamottehuset parallell byggnad i fem till atta vaningar.

Eftersom omrédet &r av riksintresse och byggnaderna dr q-maérkta 4r det sannolikt svért
att forverkliga tanken. En helt ny inriktning baserad pa en detaljplan som inrymmer
bostidder kommer att ta minst fem ar till mdjlig byggstart. Fragan dr om det 6ver huvud
taget 4r mojligt med denna inriktning eftersom nuvarande detaljplan férutom g-
bestimmelser innehaller ett rivningsférbud.

Fortsatt utredning bor ddremot inkludera behovet av handelsytor i anslutning till
Porslinskvarteren och tillverkningsytor for den fortsatta porslinstillverkningen. Finns
alternativa ytor for handel i Porslinskvarteren eller behovs fortsatt en yta motsvarande
den som Hemkop disponerar i HPF. Enligt Hemkdps butikschef ar ldget mycket bra och
kundtillstromningen god, men lokalerna inte helt &andamalsenliga.

Tyvérr har den porslinstillverkning som &dnnu pagér i en del av HPF lonsamhetsproblem.
Det ar déarfor tveksamt om man klarar den hyreshdjning som féljer pd en ombyggnad av
HPF. Det dr darfor lampligt att se om det finns nagon alternativ placering i byggnads-
komplexet.

Med andra ord dr formodligen enklast att bibehdlla ursprungstanken att kommunen tar
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fram ett nytt forslag och handlar upp en ny byggentreprenad och fortsdtter att dga
merparten av fastigheten. Mojligheten att utveckla del av fastigheten for handel bor
utredas. I det bor inga att prova om byggnadsdelen kan avstyckas och sdljas i linje med
kommunens lokalpolicy.

Ombyggnad inom given ekonomisk ram

En ombyggnad av taket i nuvarande form dr inte ekonomiskt forsvarbar, stipulerad
kostnad pa mellan 40 och 80 mnkr &r inte rimlig att belasta projektet med. Tekniskt ar
det tveksamt att anlédgga s pass stora takytor med délig avvattning och risk for hog
belastning av sndmassor.

Fragan om utdkad ram har presenterats, men kommunstyrelsen gav kommundirektoren i
uppdrag att finna en l&ngsiktigt ekonomiskt hallbar 16sning.

Med andra ord bor utgangspunkt for ett omtag vara att det finns 175 mnkr avsatt och att
omkring 28 mnkr av dessa disponerats hittills. Avyttring av fastigheter eller del av fast-
ighet kan ge intikter som eventuellt kan tillforas projektet for att sikerstélla byggandet

av ett kultur- och upplevelsecentrum.

Med andra ord dr det viktigt att utreda om det for cirka 150 mnkr gar att tillskapa ett
kultur- och upplevelsecentrum samt om viss kapitalforstdrkning dr mojlig genom
avyttring av fastighetsdelar.

Detaljplanlaget

Eftersom genomforandetiden for nuvarande detaljplan fran 2002 gétt ut har plan- och
exploateringsavdelningen fétt 1 uppdrag att se dver planen.

Nuvarande detaljplan har skyddsbestimmelser for olika delar av HPF. Rivningsforbud
giller yttre partierna och byggnadernas fasader far endast dndras i samklang med
byggnadens sérart.

Rivningsforbud innebér att byggnadens stomme bor bevaras. Rivningsforbud och g-
bestammelse kan leda till ersdttningsansprak for inskrankningar i nyttjanderatten. Det
senare innebdr inget negativt sé linge kommunen dger fastigheten och genomforande-
tiden gétt ut.

For hela inre delarna av HPF géller att ljusgard far anordnas enligt géllande detaljplan
under forutsittning att byggnadernas yttre inte forvanskas. Detta gor det mdjligt att utan
plandndring tillskapa den kultur- och lekpark som foreslas.

Detaljplanen behdver inte dndras for att genomforandetiden gétt ut. Reglerna géller tills
ny detaljplan faststélls. Men eftersom hela kvarteret i nuléget &r avsatt for centrum-
dndamal, C, en vid planbestimmelse som kan leda till oonskad anvindning av lokaler
inom omrddet bor en dversyn ske. Ldmpligen dndras C till R, kvartersmark for
besoksdndamél som medger anvandning for till exempel kultur- och fritidsdndamal.
Genom tilliggsbestimmelser kan framtida anvdndning av byggnaderna inom
planomradet preciseras nagot mer. Till exempel for ateljéer och konstnérlig verksamhet.
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Hela centrala Gustavsberg ér av riksintresse for kultur. Det géller bade fabriksomradet
och dldre bostadsbebyggelse. Det &r arsringarna i fabriksbestandet och helhetsmiljon
som &r av intresse att bevara och utveckla. Ett riksintresse fér inte patagligt skadas i
ovrigt ska det inte innebéra ett hinder for lokal utveckling.

Om det visar sig att skyddsbestammelserna utgor ett hinder for ett ekonomiskt och
rationellt hanterande av byggnaderna kan alltid kommunen dndra bestdimmelserna sa att
de anpassas till vad som ar rimligt med hénsyn till byggnadernas framtida anvéndning.
En dndring av skyddsbestammelser fordrar ett utdkat planforfarande.

I samband med en dversyn av detaljplanen bor den gemensamhetsanldggning som
forvaltar utemiljo och parkeringsytor pd kommunal mark upplosas. All allméin platsmark
inom omrddet bor forvaltas av kommunen.

Eftersom kulturmiljéer och riksintresse berdrs bor initialt samtal foras med ldnsstyrelsen
om mojligheterna att eventuellt inrymma ett mindre antal bostéder for att kunna fa en
ekonomisk bas for omridets omdaning.

Planprocessen kan ta mer tid 4n normalt for att risken for 6verklagande dr pataglig.

Med andra ord dr det limpligt men inte nédvindigt att se 6ver detaljplanen for att
bygga PF.

Forslag till omtag

Eftersom delar av takkonstruktionen éver HPF uppnétt sin tekniska livsldngd och
dessutom inte har fullgod bérighet dr det enda rétta att riva bort hela taket. Platta tak i
nordiskt klimat &r 1 grunden olampligt. Ett tak av den omfattning det ror sig om och med
sdgtandsprofil i vissa delar &r tekniskt svart att 16sa och dyrt. Ett nytt motsvarande tak
kommer att bli for dyrt for att rymmas inom given budgetram. Det ér dven tveksamt om
ett sagtandstak ar lampligt for att det &r svart att isolera tillrdckligt for att uppné god
energihushéllning. Isoleras taket kommer inte sndn att smélta bort och dirmed okar
kravet pa bérighet 1 konstruktionen.

I och med att porslinsmuseet inte ska inga 1 PF dr det mojligt att skapa ett atrium som
gor att omgivande byggnadsdelar kan forses med pulpettak. I befintlig detaljplan anges
att en ljusgérd far anldggas. Det pekar mot att man redan nér detaljplanen upprittades
insdg problemet med ett gammalt industritak. Garden kan anvéndas for servering och
lek. Pa sikt kan delar av den som ligger mot Chamottehuset anvéndas for framtida 6kade
lokalbehov.

Ett radikalt och kostnadseffektivt tillvigagangssatt dr att riva allt utom fasad, pelare och
bjélklag samt uppfora en helt ny byggnad med stora 6ppna ytor som medger en flexibel
16sning som kan utvecklas over tiden. I nulédget &r foljande priméra funktioner viktiga:

- Entré med reception, toaletter, kapprum och café 200 kvm
- Bibliotek 1500 kvm
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- Moteslokaler och horsal 500 kvm
- Rum for dans, musik och keramik samt forrad 900 kvm
- Kommunikationsytor 200 kvm
Summa 3300 kvim

Ovriga funktioner i form av konsthall, porslinsmuseum samt kommunal musikskola kan
behallas i1 befintliga lokaler och dndé ingd i det kulturkluster som &r en malsittning for
utvecklingen av centrala Gustavsberg.

Den 6stra delen av HPF som vetter ut mot Gustavsbergs allé foreslas disponeras for
livsmedelsbutik, galleria, konsthall eller tillverkning av porslin. Fran denna del bor en
allmént tillgdnglig entré till kulturparken och kulthuset anordnas. Fastighetsdelen kan
disponeras pa olika sétt och eftersom en forsiljning dr mojlig ar det [ampligt att inte 1asa
dispositionen i nuldget.

Tekniska ndmnden har bett férvaltningen utreda om det dr mojligt att ordna med fler
parkeringsplatser i omréadet. Ett alternativ ar att bygga om delar av killarplanet for
parkering. Man kan fa ut ett 60-tal platser till en kostnad av 7,5 mnkr. Ett annat
alternativ &r att anldgga ett betongdick oster om HPF. Genom detta ticks svackan
mellan Gustavsbergs allé och HPF.

For att avleda vatten fran pulpettaket och pd ett enkelt och attraktivt sitt utnyttja den
Overyta som uppstér i och med att inte porslinsmuseet ska inrymmas i PF foreslés att en
kulturpark anldggs i form av ett atrium, innergérd. Parkytan hirdgors och plantering av
blommor och buskar gors 1 kirl. En mindre damm kan anldggas for att utjimna
regnvattenflodet.

Dagvattnet leds via den kulvert som finns under den 6ppna ytan ut till kommunens
ledningsnit oster om HPF. I samband med ombyggnaden ér det 1ampligt att kommunen
fornyar ledningarna for vatten, avlopp och ventilation med mera genom kulverten.

En del av parken bor forses med gummiasfalt och lekredskap.

Oversiktlig kalkyl

P& basis av de skisser som utforts i form av en volymstudie har berdkningar gjorts av
vad ombyggnaden av de olika byggnadsdelarna kommer att kosta. Berdkningarna visar
att det r mojligt att inom given ram utfora ett kultur- och upplevelsecentrum trots att en
betydande del (28 mnkr) redan disponerats.

En mélséttning i omtaget &r att sé langt det &r mojligt anvénda delar av redan gjord
projektering. Aven bygglovhandlingar bor kunna tas fram till stod for ansdkan om ett

dndrat bygglov.

I budget 2014 avsattes 175 mnkr for investering i ett nytt kultur- och upplevelsecentrum.
For inredning av anldggningen har ytterligare 25 mnkr avsatts.

I en separat kalkylsammanstéllning utférd av Ramboll redovisas kalkylen mera i detalj.
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Nedan ges en Oversikt av kalkylens huvudposter:

Kostnader

Projektering och utford produktion 30 mnkr
Andring av entreprenadavtal 15 mnkr
Projektering, byggledning med mera 10 mnkr
Kultur- och upplevelsecentrum 60 mnkr
Kulturpark och markarbeten 10 mnkr
Garage 10 mnkr
Ny livsmedelsbutik, galleria och/eller konsthall 40 mnkr
Oforutsedda kostnader 10 mnkr
Hyresgéstanpassningar 5 mnkr
Summa kostnader 190 mnkr
Finansiering

Budgetram 175 mnkr
Forsiljning av Dekorhuset och G-studion 20 mnkr
Forsiljning av Ostra delen 40 mnkr
Summa intikter 235 mnkr

Kalkylen visar att det gar att uppfora ett modifierat kultur- och upplevelsecentrum och
att det finns ett antal alternativa detaljlosningar som bor klargoras 1 fortsatta utredningar.



