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FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetskontoret beslutar godk&nna om- och tillbyggnad av
lokaler i Kulturhuset for Lava (ungdomskulturhus) och nya afférslokaler till
en beréknad kostnad for kontoret om 30 mnkr.

Olle Zetterberg

Bo Hdlin
Tf fastighetschef

SAMMANFATTNING

| andutning till upprustningen av Hastskogangen kommer tre nya lokaler att
kunna skapas i fastigheten Skansen 23. Tva butikslokaler i det nedre planet i
anglutning till gangen mot Gallerian och en lokal i det 6vre planet ned mot
Hamngatan. Den 6vre lokaen foreslas disponeras av kulturforvaltningens
ungdomsverksamhet Lava.

Gatu- och fastighetsnamnden har tidigare godként ett inriktningsbeslut for
projektering av tre affarslokaler.

Kontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner om- och
tillbyggnad av lokaler i Kulturhuset for Lava och nya butikslokaler till en
kostnad av c:a 30 mnkr som ryms inom fastighetsférvaltningens
investeringsram.
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Bilaga 1: FOredlagna nya lokaler inom Skansen 23
2: Bedlut i kulturndmnden , utdrag ur protokoll nr 6/2003-07-09
3: Tjansteutltande till kulturnémnden dat 2003-06-05
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Beslutet forutsétter att detaljplan andras och att bygglov erhalls samt att
avseende lokalen for Lava, genomférandebesiut fattas i Kulturnamnden och
godkanns av kommunstyrel sens ekonomiutskott.

UTLATANDE

Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden har vid méte 2003-01-21 godkant ett
inriktningsbeslut gallande rubricerad om- och tillbyggnad till en berdknad
kostnad om 15 mnkr.

Projektet genomfoérs i anglutning till beslutad upprustning av
Hastskogangen.

Om- och tillbyggnaderna av nyalokaler avser ianspraktagande av ytor som
annars skulle bli sk "mdrka hdrn”. Se bilaga 1.

Vid redovisning av inriktningsbeslutet omfattade projektet om- och
tillbyggnad av tre nya affarsokaler som skulle fardigstéllas som "rayta’.

| samband med framtagande av systemhandlingar framfordes nskemal fran
kulturférvaltningen om ombyggnad av Lavas nuvarande lokaler samt att
Lava skulle fa disponera den nya intilliggande butiksytan i Hamngatans
nivatill ett ungdomens kulturhus. Den nya stora sammanhéngande lokalen
som skapas for Lava skall fardigstéllas som "nyckelfardig”.

Den nu redovisade kostnaden uppgér till 30 mnkr. K ostnadsokningen kan i
stort hanforas till projektets utokning vad géller Lavas befintliga och nya
lokaler. Projektets bruttoarea okar fran 950 kvm till 1860 kvm.

Kulturndmnden har vid méte 2003-06-18 godként ett inriktningsbesl ut
gdlande om- och tillbyggnad for Lava. Se bilaga 2 och 3.
Kulturforvaltningen har i uppdrag att dterkommatill kulturndmnden med
underlag for ett genomforandebeslut till némndens sammantrade 2003-09-
02. Enligt stadens fastslagna arbetsordning avseende hantering av stérre
lokalérenden skall genomférandebesl utet godkénnas av kommunstyrelsens
ekonomiutskott.

For de tva andra affardokalernai det nedre planet finns intressenter och
forhandlingar har inletts.

En andring av detaljplanen avseende tillbyggnaden i Hamngatsnivan har
bestéllts hos stadsbyggnadskontoret. Planstdd finns for merparten av
tillbyggnaden. En mindre justering av géllande plan krévs dock for att
undvika att ett nytt " prang” tillskapas. Bygglov ar skt men har annu inte
beviljats.

Analys

Efter inriktningsbeslutet har systemhandlingar projekterats och en
systemhandlingskalkyl tagits fram. Handlingarna visar att tre nyalokaler
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med en tillkommande yta om 800 kvm kan byggas pa platser som annars
blir sk "morka horn”. Detta blir en fordel bade for Hastskogangen och for
omradet vid Kulturhuset mot Gallerian vid Hamngatan.

K onsekvenser

-ekonomiska

Av projektkostnaden om 30 mnkr finansieras 22 mnkr genom hojd hyra
med ca 2 mnkr for kulturforvaltningen. Grund till ber&kning av den
sjalvkostnadshaserade hyreshtjningen &r 33 ars avskrivning och 5,0 %
rénta. Rak amortering tilldampas varfor hyreshdjningen successivt minskar
under avskrivningstiden.

Projektkostnaden for de nya affarslokalernai det nedre planet om 8 mnkr
beraknas ge en hyresinkomst pa 1 mnkr for nya affarslokaler. Den totala
hyreshdjningen berdknas salundatill drygt 3 mnkr per ar fr.o.m. & 2005.

Den totala investeringsutgiften & beréknad till 30 mnkr. Av dennafinns 15
mnkr beviljade av kommunfullmaktige i budget for 2004. Resterande utgift
beréknas inrymmas i fastighetsforvaltningens totala investeringsram for
2004.

-miljo
Miljéinventering & genomfdrd. Miljoprogram och miljoplan har uppréttats
for projektet.

Tidplan

Avsikten &r att genomfoéra projektering av bygghandlingar under hosten
2003. Utgiften for projektering ryms inom fastighetsforvaltningens
investeringsram for & 2003. Entreprenadupphandling kommer att ske under
januari och februari 2004. Byggstart & planerad till april 2004 med ett
fardigstallande till arsskiftet 2004/2005.

Kontorets férslag

For de tva butikslokalernai det nedre planet anser kontoret att den
foreslagna ombyggnaden skall genomfoéras. Morka prang och ” déda
utrymmen” tasi ansprak och avkastningen & god.

Vad gdller fordaget till om- och tillbyggnad av lokalen till Lavai det 6vre
planet & det i forsta hand kulturndmnden som har att ta stéllning till
projektet. Alternativt kan den lokalen byggas om till butikslokal vilket antas
ge en god avkastning. Kontoret anser ocksa att tillbyggnaden forbéattrar
gatumiljon i det aktuella hérnet mot Hamngatan.

Kontoret foresar att Gatu- och fastighetsnamnden godkanner om- och
tillbyggnad av lokaler i Kulturhuset for Lava och nya butikslokaler till en
kostnad av c:a 30 mnkr som ryms inom fastighetsforvaltningens
investeringsram.
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Beslutet forutsétter att detaljplan andras och att bygglov erhalls samt att
avseende lokalen for Lava, genomférandebeslut fattas i Kulturnamnden och
godkanns av kommunstyrel sens ekonomiutskott.

SLUT
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