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Pabyggnad av lagdelen pé fastigheten Hasseln 4.
Inrikiningsbeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden uppdrar at kontoret att paborja projektering, till en kostnad
om 3 mnkr, i syfte att ta fram handlingar och tillstand for en pabyggnad av
lagdelen pa fastigheten Hasseln 4, for att ddrefter terkomma till nimnden om
genomforandebeslut.

Juan Copovi-Mena
fastighetsdirektor

Pontus Werlinder
avdelningschef

Sammanfattning

Mitt i city, mellan Kungsgatan och Gamla Brogatan, ligger fastigheten Hasseln 4 som &dgs
av staden. I fastigheten inryms hyresgéisterna Oscarsteatern och Féreningen Sveriges
Jazzmusiker (jazzklubben Fasching).

Fastigheten drivs idag med ett underskott pa cirka 1 mnkr per &r. For att forbéttra
lonsamheten foreslar kontoret att nya lokaler byggs ovanpa fastighetens ldga byggnadsdel
och att hyresavtal tecknas med lamplig hyresgést. Fler intressenter har anmalt sitt intresse
for att hyra lokalen.
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Fastigheten har ett mycket bra marknadsldge och vid en pabyggnad av ldgdelen kan
fastighetens underskott pa sikt védndas till ett dverskott.
Utlatande

Bakgrund

Fastigheten Hasseln 4, med hyresgésterna Oscarsteatern och Foreningen Sveriges
Jazzmusiker (jazzklubben Fasching), drivs idag med ett underskott pa cirka 1 mnkr per ar.
For att komma till rdtta med detta foreslar fastighetskontoret att nya lokaler skapas genom
en tillbyggnad ovanpa fastighetens laga byggnadsdel, den del som idag innehéller
jazzklubben Fasching. Den ldga byggnadsdelen har idag en bruksarea om drygt 400 m’.
Om fasaden dras in skulle en pabyggnad av ytterligare tva plan innebéra ett tilligg om
cirka 540 m”.

Fasaden mot Kungsgatan dras in cirka 15 meter. Fasaden mot Gamla Brogatan utfores pd samma
sdtt som fasaden mot Kungsgatan. En pabyggnad kan vara majlig under forutsdttning att de
bearbetade fasaderna mot Kungsgatan respekteras och att den befintliga taklisten anger
takhojden. En lanternin kan ge ljusinslipp i lokalernas inre del, dd fonster endast kan placeras pd
gavlarna.

En fullstindig ombyggnation skedde &r 1971 och renoveringar av jazzklubbsdelen har édgt
rum vid ett flertal tillfdllen. Fasad- och entrérenovering genomfordes till
hundraarsjubileet 2007.

Byggnaden har ett stort kulturhistoriskt viarde och &r méarkt med kulturminnesklassen
blatt, Statsmuseets hogsta klassificering. Fastigheten dr sedan 1980-talet dven
byggnadsminnesforklarad av lénsstyrelsen. Vid om- och pabyggnad behovs dérfor
tillstand bade fran Stadsmuseet och lansstyrelsen.

Fel! Hittar inte referenskalla.Fel! Hittar inte referenskalla.
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Historik

Hasseln 4 och Oscarsteatern uppfordes av Isaac Hirsch och invigdes 6 december 1907.
Teatern byggdes i jugendstil och fick sitt namn av kung Oscars den II, som deltog vid
invigningen. Arkitekt var Axel Anderberg, datidens stora arkitekt av teatrar.

Byggherren Hirsch dgde flera fastigheter i Stockholm och var en véilbdrgad man som hade
stort intresse av musikteater. FOr att finansiera teaterbyggnaden och verksamheten 14t
Hirsch dven bygga den intilliggande kontorsbyggnaden, Kungsbropalatset Hasseln 1.
Byggnaderna ér integrerade och delar bland annat grundvattenhanteringen,
avfallshantering och utrymning.

For att ha kontroll ver stadens utveckling kopte staden i mitten av forra seklet in
fastigheten. Nar den stora omdaningen av city planerades var tanken initialt att Hasseln 4
och 1 skulle rivas, men opinionen blev for stark och rivningar stoppades vid Gamla Bro.
Byggnaden hade ett stort underhéllsbehov, men da staden inte hade planerat att behalla
Oscarsteatern blev upprustningen relativt enkel. Detta har medfort att de ursprungliga
teatertekniska installationerna, sa som tdgvinden och dess hissanordning for kulisser,
finns bevarade. Idag &r detta teaterhistoria som ska bevaras for framtiden.

Fram till 1990 dgde staden bédde Hasseln 4 och 1. Hasseln 1 séldes sedan och égs idag av
svenska staten via Casino Cosmopol.

Mal och syfte

For att pa sikt vinda det underskott som fastigheten Hasseln 4 drivs med idag foresléar
fastighetskontoret att nya lokaler skapas genom en tillbyggnad ovanpé fastighetens laga
byggnadsdel. Syftet med inriktningsbeslutet ar att ta fram handlingar och tillstand for en
pabyggnad av lagdelen samt att teckna ett hyresavtal for de nya lokalerna med lamplig
hyresgést.

Atgérder

Forutsittningarna for bygglov, detaljplan, tillgdnglighetsfragor, ventilation, nddutrymning
samt kulturella och historiska hansynstaganden méaste utredas vidare och ingér i
projekteringen av utrymmet. I syfte att minska framtida energianvindning kommer
samordning att ske med kontorets energieffektiviseringsprojekt.

I samband med att forutséttningarna for lokalerna utreds och preciseras i
projekteringsskedet avser fastighetskontoret att teckna avtal med intressent. Avtalet med
hyresgdsten kommer att villkoras med att kontoret erhéller nédvéandiga tillstand for att
genomfora ombyggnationen och att hyra ut lokalerna for avsedd verksamhet samt att
fastighetsnimnden godkénner investeringen och uthyrningen i ett genomforandebeslut.

Under projekteringsskedet sker kontinuerligt samrad med stadsbyggnadskontoret,
lansstyrelsen och Stadsmuseet.

Fel! Hittar inte referenskaélla.Fel! Hittar inte referenskalla.
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Tidplan

Om bygglov ryms inom befintlig detaljplan kan kontoret ansdka om bygglov infor
ombyggnationen nér projekteringen dr genomford. Darefter behover en upphandling ske.
Sjdlva byggnationen beddms kunna genomforas pa cirka nio manader. Inflyttning
berdknas prelimindrt till juli &r 2014.

Organisation
Projektering och utredningar genomfors med projektledare fran fastighetskontorets
utvecklingsavdelning och samordning sker med kontorets dvriga avdelningar.

Ekonomi
Investeringen bedoms i detta tidiga skede till cirka 40 mnkr. Kostnaderna for projektering
1 syfte att ta fram handlingar och fa tillstdnd bedoms uppgé till 3 mnkr.

Nuvirdet for investeringen blir 11 mnkr med en avskrivningstid om 33 &r. Aven efter det
att investeringen dr helt avskriven kommer fastigheten att ha 6kat i varde. Projekt-
avkastningen bedoms uppgé till 9,1 % (for mer information, se bilaga).

En mer preciserad budget kommer att tas fram i samband med bygghandlingar som
definierar projektets definitiva omfattning och avgrénsning.

Den tillkommande hyran for den nya lokalytan berdknas inledningsvis uppga till 2 mnkr

per ar. Den kommer att rdknas upp med konsumentprisindex. Investeringens paverkan pé
fastighetsndmndens resultat ser ut enligt f6ljande:
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Under 2015 dr den negativa resultatpdverkan som storst med cirka -500 tkr, ddrefter forbdttras
resultatet med mellan 110 — 150 tkr per dr. Kontoret bedémer att projektet gdar “break even” dr
2019. 1 fastighetens resultat ingdr hela byggnaden, dvs dven Oskarsteatern, varfor fastigheten
visar motsvarade resultat frdan dr 2029. Ar 2047, nér investeringen dr helt avskriven, blir
resultatet for fastigheten cirka 5 mnkr bdttre per dr dn idag.

Samréad
Samrad har skett och fortsétter kontinuerligt ske med lénsstyrelsen och Stadsmuseet for
att skydda kulturella vérden.

Miljokonsekvenser
Det finns inga kénda negativa miljokonsekvenser.

Risker

Fastigheten &r enligt kulturminneslagen kulturminnesmaérkt. For att utfora atgérder eller
forédndra detaljplan krévs tillstdndsprovning av lansstyrelsen i samrdd med Stadsmuseet.
En frdga som behover 16sas tillsammans med lansstyrelsen och Stadsmuseet ar
utformningen pa ventilationshuvar och nédutrymning vid brand. Under projektets gang
kommer sannolikt nya fradgor som berdr de kulturhistoriska vérdena att uppstd, men de ar
i detta skede svéra att 6verblicka.

Vidare forutsétter projektets tidplan att det gar att f4 bygglov inom befintlig detaljplan.
Det finns ocksa en risk att investeringen blir hdgre 4n bedomt pé grund av i nuldget
okénda tekniska forutséttningar. Ett fordndrat marknadslédge kan ocksé forédndra
forutsattningarna for hyresséttning. Fastigheten har dock ett s& pass bra marknadslidge att
dessa eventuella fordndrade forutséttningar inte beddms kunna minska l6nsamheten till
den grad att projektet inte bor genomforas.

Plan fér uppfélijning
Kontoret dterkommer till fastighetsndmnden med forslag p& genomforandebeslut nér

projekteringen dr genomford och bygglov erhallits.

Kontorets analys
Kontoret bedomer att projektet ar fastighetstekniskt, ekonomiskt och juridiskt
genomforbart. Det dr ett projekt med god avkastning som kontoret bor genomfora.

Slut

Fel! Hittar inte referenskaélla.Fel! Hittar inte referenskalla.



