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Anpassning av lokaler och teknisk upprustning,
Hasseln 4

Utredningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner projektdirektivet.

2. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for projekt Anpassning av lokaler
och teknisk upprustning, Hasseln 4, som underlag for ett
kommande inriktningsbeslut, med en berdknad
utredningsutgift upp till 10 mnkr.

Sammanfattning

Fastigheten Hasseln 4 har ett stort upprustningsbehov da de flesta
tekniska installationer har uppnatt sin tekniska livsldngd. Inom
projektet kommer tekniken samt grundséttningen i byggnaden att
ses Over for att sdkerstdlla byggnadens driftsdkerhet,
energianviandning och myndighetskrav.

Hyresgésten Oscarsteatern AB och fastighetskontoret for
diskussioner om ett nytt hyresavtal ddr Oscarsteatern AB minskar
sin forhyrda yta med cirka 1 600kvm (vakant yta). Delar av den
vakanta ytan utreds av fastighetskontoret for att mojliggora
utveckling av Fasching ABs verksamhet. Ovriga vakanta ytor utreds
for uthyrning till externa hyresgéster.

Byggnaden ér blaklassad enligt stadsmuseet klassificeringskarta,
och bedoms darfor ha ett synnerligen hogt kulturhistoriskt vérde.
Byggnaden &r dven byggnadsminnesforklarad av lansstyrelsen.

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell
for investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom
spannet 6ver 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primért
drendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berédknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet. Kontoret avser att dterkomma med ett
inriktningsbeslut under kvartal 1 2024.
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Arendet

Bakgrund

Fastigheten Hasseln 4 &r beldgen pa Norrmalm i Stockholm. Storre
delen av byggnaden hyrs av Oscarsteatern AB. Byggnaden
uppfordes 1905 till 1906 som privatteater pa initiativ av gross-
handlaren Isaac Hirsch och teaterkungen Albert Ranft, efter
ritningar av arkitekt Axel Anderberg. Intill teaterhuset byggdes en
laghusdel med ritningar frén originalarkitekten som till en borjan
inrymde teaterns servering. Idag forhyr Oscarsteatern AB
teaterdelen och Fasching AB ldghusdelen. Oscarsteatern AB
bedriver teater- och musikalverksamhet och Fasching AB bedriver
scenverksamhet for livemusik. Bada verksamheterna ar stora
aktorer inom Stockholms kulturliv.

Byggnaden ér blaklassad enligt stadsmuseet klassificeringskarta,
och bedoms dérfor ha ett synnerligen hogt kulturhistoriskt vérde.
Byggnaden ér dven byggnadsminnesforklarad av lansstyrelsen
sedan 1982.

Fastigheten Hasseln 4 har idag ett stort renoveringsbehov pa grund
av att flera tekniska installationer har uppnatt sin tekniska livslangd,
som exempelvis ventilation, sprinkler, hissar och reservkraft. Aven
viarmesystem och avloppsystem behover ses over. Med aren har
delar av grunden borjat sjunka med sittningsskador som foljd, och
bland annat gett upphov till sprickor i viggar och golv.

I samband med upprustningen av byggnaden kommer hyresavtalen
och hyrorna ses over for att klara investeringen. Fastighetskontoret
for diskussioner om nya hyresavtal med de befintliga hyresgésterna.
I samband med dessa diskussioner har forslag tagits fram att
Oscarsteatern AB minskar sina forhyrda ytor med cirka

1 600 kvm. Fastighetskontoret &mnar utreda om dessa ytor kan
anvéndas for att utveckla Fasching ABs verksamhet samt {for
tillskapa nya externa kontorsplatser.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Utredningsarbete kommer att innefatta samtliga tekniska
installationer samt infrastruktur som vatten, avlopp och virme.
Projektet kommer dven utreda de eventuellt aterlimnade ytorna pa
cirka 1 600 kvm som Oscarsteatern AB planerar att ldmna.
Fastighetskontoret kommer i utredningsfasen att ta fram forslag pé
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hur dessa ytor kan hjélpa Fasching AB att utveckla sin verksamhet
samt hur eventuellt andra nya hyresgéster ska fa tilltrdde och nyttja
byggnaden. Kontoret kommer dven utreda om och hur projektet kan
genomforas med pagaende verksamheter i fastigheten.

Tekniska arbeten:

Ventilationen ska bytas och anpassas for byggnadens nya
funktioner, samt mdjligheten att installera fjarrkyla till
respektive hyresgist kommer ses dver.

Stéllverk samt kablage ses dver for inkommande kapacitet
till verksamheterna i byggnaden.

Virmesystem behdver ses dver i fastigheten dd det enligt
hyresgéster ar svart att uppna tillfredsstéllande virmeklimat
i lokalerna.

Avloppsystem behdver ses over i fastigheten.

Sprinkler finns idag i delar av byggnaden, men behover ses
over for att uppna storre tackning.

Hissar i fastigheten behdver ses over for att sikerstilla att de
uppfyller dagens krav pa tillgdnglighet och sékerhet.

Grunden behdver utredas och séttningar atgardas.

Tekniska system kommer att delas upp s& uppfoljning av
exempelvis forbrukning kan goras per verksambhet.

God tillgidnglighet i och till byggnaden ska sdkerstillas.

Haéllbarhetsperspektiv ska efterstravas dar man ser till de
ekonomiska, miljo och sociala aspekterna.

Byggnaden ska vara enkel att forvalta ur teknik- och
driftperspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for drift- och
anldggningspersonal.

Hallbarhet och kvalitet

Investeringens mal och syfte
Projektets genomforande bidrar till att uppfylla det Gvergripande

maélet 1 fastighetskontorets virdprogram for fastigheten Hasseln 4

om att Bevara, vdarda och forvalta byggnaden med stor héinsyn till
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det kulturhistoriska virdet samt att bedriva en effektiv och
ldangsiktig forvaltning. Detta gors genom att sékerstilla en lang
kvarvarande teknisk livslingd, med bevarande av fastighetens och
stadens kulturhistoriska varden for framtida generationer.

Genom projektet uppfylls kommunfullméktiges inriktningsméal A/la
barn ska ges likvirdig mojlighet till utveckling och ldrande i
forskolan och skolan d& Oscarsteatern erbjuder Stockholms skolor
for musik och dansverksamhet inom sina lokaler.

Projektet bidrar till kommunfullmiktiges mal f6r verksamhets-
omrddet Alla stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts-
och foreningsliv. Genom utveckling av Fasching ABs lokaler bidrar
det till Stockholms kulturutbud. Vid upprustning av de tekniska
systemen sékerstéller kontoret dven att 1dngsiktig uthyrning kan ske
till Oscarsteatern AB samt Fasching AB.

Genom upprustningarna av de tekniska systemen bidrar projektet
till kommunfullméktiges inriktningsmal Ett grént och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdillning samt Stockholm
ska bli klimatpositivt - genom minskade utsldpp och 6kad
koldioxidlagring.

Projektet bidrar ocksa till kommunfullmaktiges mal for
verksamhetsomradet Stockholm ska vara en oppen, jimstdlld och
demokratisk stad genom att tillhandahalla god standard 1
kulturintensiva lokaler.

Vidare bidrar projektets genomforande till att uppfylla Stockholm
stads Vision 2040 Hdllbart vixande och dynamisk genom att
erbjuda ett brett kulturutbud som skapar liv och rorelse i staden.

Hallbarhet och kvalitet

Miljo

Projektet ska f6lja stadens miljoprogram och ett projektanpassat
miljoprogram ska tas fram. En skyfallsutredning behover goras.

Tillganglighet

Projektet ska folja Stockholms stads handbok Program for
tillgdanglighet och delaktighet for personer med funktions-
nedsdttning 2018-2023. En tillginglighetskonsult har varit delaktig
i utredningsarbetet for att sidkerstilla att tillginglighetskraven for
byggnaden uppfylls.
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Antikvariska aspekter

Fastigheten, Oscarsteatern, har ett hogt kulturhistoriskt virde och ar
bléklassad, vilket innebdr synnerligen hoga kulturhistoriska viarden
enligt Stadsmuseets klassificeringskarta. Fastigheten ar sedan 1982
forklarad som byggnadsminne av ldnsstyrelsen. Detta krdver ett
extra hdnsynstagande vid planering, projektering samt i
budgeteringen av projektet.

Preliminar tidplan

Utredningsbeslut Q22023
Inriktningsbeslut Q1 2024
Genomforandebeslut Q22024
Produktionsstart Q32024
Projektavslut Q32025
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
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet.

Utgifter for utredningsarbete beréknas uppga till 10 mnkr, vilka ar
inkluderade i den totala beddmda investeringsutgiften.

Utredningsutgiften bedoms kunna inrymmas inom
fastighetsndmndens langsiktiga investeringsplan for ar 2023-2024.

Risker och mogjligheter

I kommande kalkyler kommer riskerna identifieras ndrmare. I
nuldget har en initial riskbedomning baserad pa nuvarande
kunskapsldge om byggnaden gjorts, vilken presenteras i tabellen

nedan.
Risk Sannolikhet Visentlighet
Inflationen och 6kande byggpriser | Mojlig Allvarlig
Okénda problem i dldre byggnad | Mgjlig Kéannbar
som kan driva kostnaderna
Aldrande konstruktionen pa grund | Trolig Allvarlig
av projektforsening som kan driva
kostnaderna
Tidsforskjutning Moilig Allvarlig

fastighetskontoret@stockholm.se

start.stockholm
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Mojligheter

e Forlanger byggnadens livsldngd med upprustning av ytor
och tekniska system.

e Oscarsteatern kan fortsitta bedriva teaterverksamhet med
minskad yta.

e Huset kan bira sina egna kostnader.

e Mer energieffektiv byggnad.

e Forlanger byggnadens livslidngd med upprustning av ytor
och tekniska system.

e Mer anvindning av lokalerna i form av kontor och
utveckling av Faschings verksamhet.

e Bidrar till att forstirka byggnadens kulturhistoriska vérden
genom en varsam upprustning

Kontorets analys

Fastighetskontoret bedomer att bristande grundséttning och tekniska
installationer behdver atgirdas for att sdkerstélla byggnadens
driftsdkerhet och att myndighetskrav uppfylls. Upprustningarna ér
avgorande for att fortsittningsvis kunna bedriva kulturverksamhet i
byggnaden.

Ytorna som fristélls fran Oscarsteatern AB kommer att generera
okade intdkter fran externa hyresgaster samtidigt som Fasching AB
kan utveckla sin verksambhet.

Detta sammantaget kommer att bidra till att Stockholm bevarar ett
rikt kulturliv i byggnaden samtidigt som fastigheten far en hallbar
ekonomi.

Slut

Bilagor
1. Projektdirektiv
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