Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/767)

Scen i Gasklocka 2, fastigheten Gasklockorna 2, i
Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden samt
genomforandeavtal rorande lokal for kultur- och
evenemangsverksamhet

Genomfdrandebeslut
Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Exploateringsndimnden medges rétt att genomfora scen i Gasklocka 2
till en investeringsutgift om 1 053 mnkr.
2. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande é&r behandlas i budget for 2022.
3. Exploateringsndmnden medges rétt att tréffa genomforandeavtal med
tillhérande hyresavtal enligt bilaga 3 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.

Arendet
Investeringen for att genomfora en ombyggnation av Gasklocka 2 till scen &r
omfattande, bade utifrdn de krav som stélls for en fungerande scenverksamhet
men dven for att uppfylla de krav som finns for bevarande av hoga kulturvér-
den géllande savil interioér som ytterfasader. De sammanlagda utgifterna i 16-
pande prisniva berdknas till cirka 1 053 mnkr. Lonsamhetskalkylen enligt nu-
virdesmetoden for projektet redovisar ett negativt nettonuvirde om cirka 450
mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter.

Nettonuvérdet for stadsutvecklingen i Hjorthagen som helhet dr dock posi-
tivt med 1 304 mnkr. I detta nettonuvérde ingér scenen i Gasklocka 2. Exploa-



teringsndmndens analyser visar att den negativa effekten pa Hjorthagens eko-
nomi av att inte genomfora investeringen skulle vara ndgot hogre dn 450 mnkr,
framfor allt genom att det paverkar andra aktorers vilja att investera i omradet.

Varen 2020 erbjods aktorer mojlighet att Iimna anbud pa hyra av lokal for
kultur- och evenemangsverksamhet i Gasklocka 2 genom riktade forfragningar
samt annonsering i branschpress. Samarbets- och intentionsavtal tecknades den
17 augusti 2020 med Pop House Entertainment Group AB.

Ett hyresavtal behover innehalla ett datum dé l6ptiden kan paborjas. Det
gér 1 dagsldget inte att ange ett datum fOr nér hyresperioden kan starta for
verksamheten i Gasklocka 2, varfor forslaget till hyresavtal presenteras som en
bilaga till ett genomforandeavtal. Hyresavtalets 16ptid &r 10 ar, med 5 érs 16-
pande forléngning om ingen uppsédgning sker. Den fasta bashyran dr 20 mnkr
per ar och nir omséttningen Overstiger ett bestamt belopp utgar en rorlig hy-
resdel pa en procentsats av den dverskjutande delen. Langd och villkor for den
forsta hyresperioden dr avvigd med hinsyn till hyresvérdens och hyresgistens
investeringar och branschpraxis.

I det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen, som kommunfullméak-
tige fattade beslut om den 2 november 2020 § 9 dnr KS 2019/1764, framgar att
alternativa finansieringsmdjligheter med privata aktorer ska hallas 6ppna i den
fortsatta processen, ddr huvudalternativet bor vara att prova forsiljning till ex-
tern aktor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att en scen i Gasklocka 2 med tillhérande eve-
nemangsverksamhet svarar vil upp mot Vision 2040 — Mgjligheternas Stock-
holm. Evenemangsverksamheten i Gasklocka 2 har forutsittningar att stirka
Stockholms varumérke som kulturstad och bidra till stockholmsregionens at-
traktionskraft.

Mina synpunkter

Investeringen for att genomfora en ombyggnation av Gasklocka 2 till scen ar
omfattande, bade utifrén de krav som stills for en fungerande scenverksamhet
men dven for att uppfylla de krav som finns for bevarande av de hoga kultur-
virdena géllande saval interior miljo som ytterfasader. Gasverksomradet som



helhetsmiljo dr av hogt kulturhistoriskt véirde och utpekat som intressant i riks-
intresset Stockholms innerstad med Djurgérden.

Den stora tegelgasklockan i Norra Djurgardsstaden ska bli en ny scen med
ett brett utbud av kultur och evenemang. Gasklocka 2, som stod fardig &r 1899,
ar ritad av Ferdinand Boberg. Den ar en del av Gasverket, ett omrade som nu
héller pa att forvandlas fran stdngd industri till en plats med stort utbud av ser-
vice, kontor, handel och upplevelser.

For att bevara den kulturhistoriskt vardefulla anldggningen, dess volym och
rymd sé byggs scenen som en egen byggnad inuti Gasklockan. P4 taket av den
inre byggnaden kommer utrymme finnas for bade restaurang och event, som
kan ta emot cirka 1 000 géster. Salongen med den stora scenen kommer att
rymma cirka 1 750 platser for sittande publik och med stdende publik kan
Gasklocka 2 ta emot 2 300 personer som mest. En viktig forutsittning for att
forverkliga visionen om det bevarade gasverksomradet som ett av Stockholms
sjilvklara besoksmal &r att den scen som planerats i Gasklocka 2 blir verklig-
het. Idag saknas en scen av den storlek i Stockholm som kommer att kunna in-
rymmas i Gasklocka 2 och som kan erbjuda en flexibel scenutformning for en
mangsidig anvindning.

Pophouses ambition med scen- och evenemangsverksamheten ér att erbjuda
ett brett utbud med livemusik, standup, teater, shower med mera under kvalls-
tid. Pophouse vill skapa ett levande och 6ppet hus under s manga av dygnets
timmar som mojligt. Det mojliggor for andra aktiviteter dagtid. Har ser Pop-
house mojligheter att samarbeta med flera olika aktdrer. Forberedande arbeten
pagar under ar 2022. Byggnation av scen &r planerat att starta ar 2023. Evene-
mangsverksamhet bedoms komma igadng under hosten 2026.

Jag konstaterar att investeringen i Gasklocka 2 under lang period berdknas
ha en negativ resultatpaverkan men att investeringen samtidigt r viktig for att
visionen for Gasverksomradet och Hjorthagen ska uppnas. Nettonuvérdet for
stadsutvecklingen i Hjorthagen som helhet ar dock positivt med 1 304 mnkr. I
detta nettonuvérde ingér scenen i Gasklocka 2. Exploateringsndmndens analy-
ser visar att den negativa effekten pa Hjorthagens ekonomi av att inte genom-
fora investeringen skulle vara nagot hogre &n 450 mnkr, framfor allt genom att
det paverkar andra aktorers vilja att investera i omradet. Alternativa finansie-
ringsmojligheter med privata aktorer bor darfor ocksa hallas 6ppna i den fort-
satta processen dir huvudalternativet bor vara att prova forséljning till extern
aktor. Mot bakgrund av den betydelse som scenen forvéntas fa for bade mal-
uppfyllelse och ekonomi for stadsutvecklingen i Hjorthagen anser jag att inve-
steringen kan genomforas.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Samarbets- och intentionsavtal
3. Genomforandeavtal med tillhdrande hyresavtal
4. Kalkyler

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Torun Boucher (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Avsla forslaget till genomforandebeslut
2. Dérutover anfora foljande

Norra Djurgardsstaden &r ett av Europas mest omfattande stadsutvecklingsomraden
med 12 000 nya bostidder och 35 000 nya arbetsplatser. Det bevarade Gasverket kan bli
ett levande besoksmal med spannande miljo och kultur samt ge mervirden for savél
nuvarande som kommande Hjorthagsbor. Aktorer, byggherrar och boende har férvint-
ningar pa att Gasverket ska bli omradets nya stadsdelscentrum med handel och kultur-
verksamheter. Den nya stadsdelen har en utpekad hallbarhetsprofil, men det star allt
mer klart att social hallbarhet inte har givits tillrdcklig tyngd i planeringen. I det fort-
satta arbetet maste betydligt fler hyresrétter med 6verkomliga hyror prioriteras i sam-
band med resterande markanvisningar, for att ddrigenom stérka den sociala hallbarhe-
ten. I annat fall blir omradet alltfér homogent sett till inkomst och social bakgrund och
stora delar av befolkningen kommer aldrig att ha rad att betala de skyhdga hyrorna i
omradet.

Nir staden tidigare utrett att gora Gasklocka 2 till scen, som malpunkt i omradet,
har slutsatsen varit att det inte 4r ekonomiskt genomforbart att staden &r bade fastig-
hetségare och verksamhetsutdvare. Nu vill majoriteten binda upp staden vid en miljar-
dinvestering som fastighetségare samtidigt som man séger sig inte kunna bygga till-
rackligt med hyresritter pa grund av att intdkter av markforséljningar behovs for att fa
projektet att ga runt. I det forsta beslutsunderlaget framgick det inte heller att det fanns
en potentiell framtida hyresgést fran den privata marknaden. Kommunfullmaktige
skulle da alltsé besluta om en miljardinvestering i en fastighet utan att veta om det ens
fanns ndgon som kunde ténka sig att hyra in sig. Efter en dterremiss framkom att det
tillkommit ett intentionsavtal med en extern aktér som verksamhetsutovare, vars verk-
samhet antagligen till stor del riktar sig till turister.

Vi star fast vid att staden maste hitta bdde den framtida fastighetségaren och den
framtida hyresgisten pa den privata marknaden, sa att stadens utgifter for projektet
halls nere, och att det istéllet skapas ett storre utrymme for att satsa pé ytterstaden. Det
ar oacceptabelt bade stadsutvecklingspolitiskt och kulturpolitiskt att staden ska gora en



miljardinvestering i en scen i Gasklocka 2 som dessutom inte ger positiv resultatpaver-
kan forrdn ar 2037. Dartill dr det oforsvarligt att majoriteten gor ett sé stort ekonomiskt
atagande under sa lang tid framdver samtidigt som man séger nej till en fullstindigt
nodvandig utveckling av Asplundshuset pa Sveavigen (stadsbiblioteket) av just den
anledningen att det skulle innebéra ett for stort ekonomiskt dtagande under lang tid
framdver. Dessutom finns ett storre behov av investeringar i kultur och scener i till ex-
empel Jarva och Hagsétra, och investeringar méste darfor spridas over staden om vi
ska kunna skapa en socialt hallbar stad.

Det sdger mycket om den hédr majoritetens instillning till staden att man liagger en
enorm summa pa en fastighet i Norra Djurgardsstaden samtidigt som stora nedpriorite-
ringar gors i stadens andra verksamheter och i planerade investeringar. De gronbla gar
fram med forlustprojekt i Norra Djurgérdsstaden och pa Ostermalm, men ir inte be-
redda att gora det i Skdrholmen eller pa Jarva. Nedskdrningar i férskolan, i projektet
Fokus Skdrholmen och nedskdrningar i biblioteken far saledes betala for en kulturscen
i Norra Djurgardsstaden. De signaler detta ger till stockholmarna &r att vi inte lever i
en jamlik stad.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngéard, Jan Valeskog,
Emilia Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) enligt foljande.

Norra Djurgardsstaden ér ett av Europas mest omfattande stadsutvecklingsomraden
med 12 000 nya bostdder och 35 000 nya arbetsplatser. Det ar viktigt med mélpunkter
som stdrker Norra Djurgérdsstaden som besoksmal. Det bevarade Gasverket kan bli ett
levande bes6ksmaél med spannande miljo och kultur, samt ge mervérden for savil nu-
varande som kommande Hjorthagsbor. Aktorer, byggherrar och boende har férvént-
ningar pa att Gasverket ska bli omradets nya stadsdelscentrum med handel och kultur-
verksambheter.

Niér staden tidigare utrett att gora Gasklocka 2 till en scen har slutsatsen varit att
det inte dr ekonomiskt genomforbart att staden dr bade fastighetségare och verksam-
hetsutovare. Sedan dess har den moderatledda majoriteten éndrat inriktning. Istéllet for
att hitta en ekonomiskt férsvarbar vig framét har de beslutat att binda upp staden vid
en miljardinvestering som fastighetségare. I det forsta beslutsunderlaget framgick det
inte ndgonstans om det ens fanns en potentiell framtida hyresgést frén den privata
marknaden. Kommunfullmaktige skulle da alltsa besluta om en miljardinvestering i en
fastighet utan att veta om det fanns nadgon som kunde tdnka sig att hyra in sig i loka-
lerna. Efter en dterremiss framkom att det tillkommit ett intentionsavtal med en extern
aktor. Staden skulle saledes fortfarande vara fastighetsdgare, men inte verksamhetsut-
Ovare.

Laget nu é&r att det ska goras en miljardinvestering i en fastighet, istéllet for att silja
den till en fastighetsidgare pa den privata marknaden. Det &r anmérkningsvért att den
moderatledda majoriteten &dr beredda att ldgga en enorm summa pé en fastighet i Norra
Djurgardsstaden samtidigt som de gor stora nedprioriteringar i stadens andra verksam-



heter och planerade investeringar. I drendet kan vi dessutom ldsa att staden kommer att
behdva subventionera scenen atminstone till & 2037. Det dr symtomatiskt for den hér
majoriteten att gi fram med forlustprojekt i Norra Djurgardsstaden och pa Ostermalm,
men inte i Skdrholmen eller pa Jarva. Vi menar att det inte dr acceptabelt att nedskar-
ningar i forskolan, nedskarningar i projektet Fokus Skdrholmen och nedskdrningar i
biblioteken far betala for en kulturscen i Norra Djurgardsstaden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora scen i Gasklocka 2
till en investeringsutgift om 1 053 mnkr.
2. Utgifterna for &r 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022
3. Exploateringsndmnden medges rétt att triffa genomforandeavtal med
tillhdrande hyresavtal enligt bilaga 3 till utlatandet.

Stockholm den 6 oktober 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada V)
med hénvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia
Bjuggren (alla S) med hianvisning till Socialdemokraternas sirskilda uttalande
i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till Vénsterparti-
ets reservation i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning

Arendet

Investeringen for att genomfora en ombyggnation av Gasklocka 2 till scen ar
omfattande, bade utifrén de krav som stills for en fungerande scenverksamhet
men dven for att uppfylla de krav som finns for bevarande av hdga kulturvér-
den géllande sdvil interioér som ytterfasader. De sammanlagda utgifterna i 16-
pande prisniva berdknas till cirka 1 053 mnkr. Lénsamhetskalkylen enligt nu-
vardesmetoden for projektet redovisar ett negativt nettonuvarde om cirka 450
mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter.

Nettonuvérdet for stadsutvecklingen i Hjorthagen som helhet &r dock posi-
tivt med 1 304 mnkr. [ detta nettonuvérde ingér scenen i Gasklocka 2. Exploa-
teringsndmndens analyser visar att den negativa effekten pa Hjorthagens eko-
nomi av att inte genomfora investeringen skulle vara ndgot hogre dn 450 mnkr,
framfor allt genom att det paverkar andra aktorers vilja att investera i omradet.

Varen 2020 erbjods aktorer mdjlighet att 1dmna anbud pa hyra av lokal for
kultur- och evenemangsverksamhet i Gasklocka 2 genom riktade forfragningar
samt annonsering i branschpress. Samarbets- och intentionsavtal tecknades den
17 augusti 2020 med Pop House Entertainment Group AB.

Ett hyresavtal behover innehalla ett datum dé l6ptiden kan paborjas. Det
gér 1 dagsldget inte att ange ett datum fOr nér hyresperioden kan starta for
verksamheten i Gasklocka 2, varfor forslaget till hyresavtal presenteras som en
bilaga till ett genomforandeavtal. Hyresavtalets 16ptid dr 10 &r, med 5 ars 16-
pande forlingning om ingen uppségning sker. Den fasta bashyran dr 20 mnkr
per ar och nir omséttningen Overstiger ett bestdmt belopp utgar en rorlig hy-
resdel pa en procentsats av den dverskjutande delen. Langd och villkor f6r den
forsta hyresperioden dr avvagd med hinsyn till hyresvérdens och hyresgistens
investeringar och branschpraxis.

I det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen, som kommunfullmék-
tige fattade beslut om den 2 november 2020 § 9 dnr KS 2019/1764, framgar att
alternativa finansieringsmojligheter med privata aktorer ska hallas 6ppna i den
fortsatta processen, dir huvudalternativet bor vara att prova forsiljning till ex-
tern aktor.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 27 maj 2021

foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av scen i
Gasklocka 2 omfattande investeringsutgifter om 1 053 mnkr samt foresléar
att kommunfullméktige godkénner genomforandet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet
samt trédffa genomforandeavtal med tillhdrande hyresavtal enligt forslag i
kontorets tjdnsteutldtande.

Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.
Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 28 april 2021 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Gasklocka 2 stod klar 1899 som en del av Vértagasverket i Hjorthagen, omradet som
i slutet av 1800-talet utségs av stadsfullmiktige att harbargera den kommunaltek-
niska verksamheten for gasproduktion. Virtagasverket planerades med senaste tekni-
ken efter tyska forebilder och det fanns en 6nskan fran staden att de kommunaltek-
niska framstegen ocksa skulle avspegla sig i arkitekturen. Gasklocka 2 &r liksom fler-
talet av de tidiga byggnaderna i gasverksomradet ritad av Ferdinand Boberg.

Efter dryga hundra ar av gasproduktion forvarvade staden gasverksomradet fran
Fortum genom atertagande av arrende och kop av byggnader. Gasverksomradet &r
idag en del av Hjorthagen som ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgérdssta-
den. Planeringen av Norra Djurgérdsstaden har pagétt i flera &r och &r ett av stadens
hallbarhetsprofilomraden. De forsta bostdderna i Hjorthagen borjade byggas varen
2011 och de forsta familjerna flyttade in hosten 2012. I Hjorthagen finns idag drygt 3
000 nyproducerade ldgenheter. Nar utvecklingen langs Husarviken nar Ropsten kom-
mer Hjorthagen att ha fatt ca 15 000 nya invéanare i 7 000 nyproducerade lagenheter.
Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér att cirka 440 000 kvm industrimark omvand-
las till tat stadsbebyggelse med bostéder, service och infrastruktur i vilket gasverks-
omradet bildar centrum.

Gasverksomradet som helhetsmiljo dr av hogt kulturhistoriskt vérde och utpekat
som intressant i riksintresset Stockholms innerstad med Djurgérden. Gasklocka 2 ar
blaklassad av stadsmuseet vilket innebér ’bebyggelse vars kulturhistoriska vérde
motsvarar fodringarna for byggnadsminnen i kulturminneslagen”. De hoga kulturvar-



dena géllande sévil interior miljé som ytterfasader innebér stora utmaningar for ge-
nomforandet vilket avspeglas i de omfattande investeringarna. I arbetet med detalj-
planens framtagande gjordes avvigningen att d& Gasklocka 1 kommer att kréva stora
ombyggnationer for att fungera for hotellverksamhet dr bevarandet av Gasklocka 2
@n viktigare for att stdrka omradets kulturhistoriska vérde.

Detaljplanen for Gasverket Véstra, i vilken Gasklocka 2 ingér, vann laga kraft i
januari 2016. Utdver att lyfta de kulturhistoriska védrdena fastslar detaljplanen att
”stadens vision for hela Gasverket dr att omradet bade ska bidra till ett vél funge-
rande vardagsliv for boende och arbetande i Hjorthagen, med service, omsorg, skola
och motesplatser for alla samt vara ett av Stockholms sjélvklara besoksmél. Gasver-
ket ska vara en spannande miljo med hogklassig kultur, intressanta verksamheter och
historiska vingslag”.

En viktig forutséttning for att forverkliga visionen om det bevarade gasverksom-
radet som ett av Stockholms sjélvklara levande besdksmaél, spannande miljo och hog-
klassig kultur, dr att den scen som planerats i Gasklocka 2 blir verklighet.

Nér gasverksomradet markanvisades fanns varken Gasklocka 1 eller Gasklocka 2
med i markanvisningsforfarandet da dessa byggnader skulle utvecklas av staden. Un-
der ett antal ar utredde fastighetsndmnden mojligheten att bygga om Gasklocka 2 till
en internationell géstspelscen, med staden som huvudman genom kulturforvalt-
ningen. Dock ansags inte den tinkta affairsmodellen dér staden bade agerar fastig-
hetsdgare och verksamhetsutovare genomforbar. I verksamhetsberéttelsen 2015 Gver-
fordes ansvaret for den vidare utvecklingen av Gasklocka 2 fran fastighetsndmnden
till exploateringsndimnden. Under 2016 markanvisades den intilliggande Gasklocka 1
till CA Fastigheter for hotellverksamhet mot bakgrund av den tankta utvecklingen i
Gasklocka 2.

I det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2017 var inriktningen att
exploateringsndmnden efter 6vertagandet av ansvaret for Gasklocka 2 skulle hitta
bade den framtida dgaren och en hyresgist fran den privata marknaden. Da mdjlighe-
terna for ett privat 4gande av Gasklocka 2 uttomts fastslogs i det reviderade inrikt-
ningsbeslutet frén 2019 (antaget av kommunfullmiktige 2020-11-02) att dgandet tills
vidare ska ligga kvar hos staden med en hyresaktor fran den privata marknaden.
Dock ska alternativa finansieringsmdjligheter med privata aktorer héllas 6ppna i den
fortsatta processen, dar huvudalternativet bor vara att prova forsdljning till extern ak-
tor. Varen 2020 erbjods aktorer mojlighet att lamna anbud pa hyra av lokal f6r kul-
tur- och evenemangsverksamhet i Gasklocka 2 genom riktade forfragningar samt an-
nonsering i branschpress. Samarbets- och intentionsavtal tecknades 2020-08-17 med
Pop House Entertainment Group AB (nedan Pop House). Samarbetsavtalets syfte var
att staden tillsammans med Pop House skulle utarbeta forutséttningar for scenens
uppforande och verksamheten samt att faststilla hyresvillkor.

Under hosten 2020 arbetade exploateringskontoret vidare med utformning av hy-
resavtal samt med att definiera samverkan under projektering och genomférande.

Ett hyresavtal behover innehalla bland annat ett tydligt datum dé 16ptiden pabor-
jas. Det gér i dagslédget inte att ange ett datum for nér hyresperioden kan starta for



verksamheten i Gasklocka 2. Darfor presenteras forslag till hyresavtal som en bilaga
till ett genomforandeavtal. Genomforandeavtalet forbinder parterna att dels samverka
under genomforandet samt dels att hyresavtal ska tecknas da det &r klarlagt nar hyre-
sperioden kan starta. I samarbetet mellan Pop House och staden har det tagits fram
en granssnittslista som fortydligar vilka saker hyresvéarden respektive hyresgésten an-
svarar for, detta géller bade anldggande och driftsfragor. Det finns en hyresdel som
dr fast och dé omséttningen Gverstiger ett bestdmt belopp utgar en rorlig hyresdel pa
en procentsats av den dverskjutande delen.

I den nu tomstéllda Gasklocka 2 bibehalls och restaureras det yttre skalet varsamt
for att bevara de kulturhistoriska viardena som detaljplanen foreskriver. Den nya kul-
turscenen med tillhdrande faciliteter kommer att vara mer eller mindre fristdende fran
den befintliga konstruktionen. Besokaren kommer att ges mdjlighet att i foajéer och
trapphallar beskada den ursprungliga byggnaden. Den dversta vaningen, som ska
nyttjas som bankettsal, kommer att ha en rumshdjd av 17 meter under kupoltaket.

Beroende pa evenemang finns fyra olika salongsvarianter. Enligt framtagen sys-
temhandling berdknas kapaciteten vara:

o Sittande publik, cirka 1 750 platser

e Stiende publik pa parkett och sittplatser pa balkong, cirka 2 300 platser

e Event/bankett med plant golv i scengolvshdjd, cirka 1 200 staplatser

e “Krogshowdukning” med parketten i fyra olika gradanghdéjder, cirka 550
matplatser

Ovriga forutsittningar.
e Spelyta: djup 15 m, bredd 15 m
e Separat eventyta och restaurang med plats for 1 000 sittande
e Restaurangkodk med tillagning for 1 000 géster
e  Maximalt antal som fér vara i byggnaden styrs av brandnormer och mgjlig-
gor att 2 400 personer kan vistas dar samtidigt

Investeringen for att genomfora en ombyggnation av Gasklocka 2 till scen dr omfat-
tande, bade utifran de krav som stélls for en fungerande scenverksamhet men dven
for att uppfylla de krav som finns for bevarande av de hoga kulturvirdena géllande
s&vél interior miljo som ytterfasader.

Planerad start for evenemangsverksamheten i Gasklocka 2 bedoms till Q3, 2026.

Tidigare beslut

Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen godkéndes av exploateringsndimnden
2019-11-14 och av kommunfullmédktige 2020-11-02. Det senast reviderade inrikt-
ningsbeslutet for Hjorthagen innan dess godkéndes av exploateringsndmnden 2017-
08-24 och kommunfullméaktige 2017-11-06.
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Reviderat genomforandebeslut for Gasverket antogs av kommunfullméktige
2017-11-06 (Dnr E2017-01268) och detaljplanen Gasverket Véstra m.m. (Dp 2011-
17188-54) 2015-09-07.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I det reviderade genomforandebeslutet for Gasverket som antogs av kommunfull-
miktige 2017-11-06 (Dnr E2017-01268) beviljades exploateringsndmnden att ge-
nomfora en grundinvestering i Gasklocka 2 om totalt 133 mnkr innefattande under-
hallsétgérder som &r nddvéndiga for att sikra byggnadens skick. Denna investering
kravs oavsett om det dr en scen eller annan verksamhet som i framtiden ska bedrivas
i byggnaden. Underhallsétgérderna avser framst renovering av tak, fasad och fonster,
samt dranering och losshéllning av berg inuti byggnaden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet Gasklocka
2 i Norra Djurgardsstaden enligt nuvdrdes-metoden samt vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. Den redan beslutade grundinvesteringen for underhallsétgérder om
ca 133 mnkr &r inte medridknad i nedan 16nsamhetskalkyl enligt nuvérdesmetoden.

Lonsamhetskalkyl enligt nuviirdesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till nedlagda utgifter och
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de eko-
nomiska konsekvenserna for bade investeringar, aterinvesteringar och hyresintékter.
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvérde om cirka -450 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter. Fastighetskon-
torets 1onsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden har anvints for att berdkna investe-
ringens kapitalkostnader samt aterinvesteringsbeloppet som investeringen i
Gasklocka 2 skulle medfora framgent, dir aterinvesteringsgraden bedémts till 30 %.
De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka 1 053 mnkr for
exploateringsndmndens del, varav cirka 29 mnkr ar redan nedlagda utgifter som av-
ser framst utredningar, framtagande av systemhandling m.m. Utgifterna avser framst
de atgérder och installationer m.m. som krévs for att omvandla nuvarande Gasklocka
2 till en internationell kulturscen. Se vidare i bilaga 3.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 1 053 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser |Ack ‘

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 2021 2022 2023 2024 Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -29.3| -10.2 31.7 -109.2  |-285.4 |-587.3 |-1053.0
Inkomster (exkl. 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- -29,2 -10,2 -31.7 -109,2 (-2854 |-587,3 |-1053,0
inkomst

Forsdljningsinkomst 0.0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2021. Behov av medel for aren direfter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

De totala investeringsutgifterna for Gasklocka 2, inklusive den redan beslutade
grundinvesteringen for underhéllsdtgirder om ca 133 mnkr, berdknas till ca 1 187
mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren presenteras i nedan tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 2023 2024 Senare Totalt
Utgifter scenen -29.2| -10.2| -31.7| -109.2| -285.4 -587.3 -1053.0
Utgifter 0.0 -25.1| -65.5 -36.0 -7.2 0.0 -133.8
underhallsatgirder

Total utgift Gasklocka 2 | -29,2 | -353| 97,2 | -145.2| -292,6| -587,3| -1186.8

Driftbudget

Investeringen i Gasklocka 2, inklusive den redan beslutade grundinvesteringen for
underhéllsatgiarder om ca 133 mnkr, berdknas for exploateringsndmnden innebéra ka-
pitalkostnader (internrénta och avskrivningar) om maximalt cirka 51 mnkr om aret.
Kapitalkostnaderna minskar over tid i takt med att avskrivningar gors. Hyresintak-
terna berdknas till maximalt cirka 27 mnkr om aret (i 2021 ars prisniva). Forsta aret
med en positiv resultatpidverkan for exploateringsndmnden, avseende investeringen i
Gasklocka 2, berdknas vara ar 2037.

Loptiden pa hyresavtalet dr 10 ar, med 5 ars 16pande forldngning om ingen upp-
sdgning sker. Langden pa den forsta hyresperioden ar avvagd for att ta hansyn till hy-
resvardens och hyresgéistens omfattande investeringar infor driftstart, men ocksa
branschpraxis gillande l6ptider.

Ekonomiska osikerheter
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I en konsekvensanalys har effekterna av en utebliven investering i en scen i
Gasklocka 2 utretts. En av effekterna blir att gasverksomradet kommer att tappa i at-
traktionskraft vilket medfor att viljan att investera i kalkylerad omfattning uteblir.
Utan en scen kommer gasverksomradet att behva omformas till ett lokalt centrum
med mestadels bostéder. Flera av de befintliga hus som finns i gasverksomradet &r
inte lampade for bostadsdndamal och for dessa skulle staden behdva dverta investe-
ringen for iordningstédllande av verksamhetslokaler. Planerad hotellverksamhet i
Gasklocka 1 uteblir sannolikt da forutséttningen for denna verksamhet &r att en scen i
Gasklocka 2 kommer till. Ar det s att ingen investering sker kommer Gasklocka 1
och Gasklocka 2 énda att behdva saneras och renoveras i viss omfattning. En utebli-
ven investering i Gasklocka 2 skulle 4ven medfora en tidsforskjutning pa minst tva ar
for ett flertal hus inom gasverksomradet. Summerat visar utférd konsekvensanalys
att den negativa effekten av att inte investera i en scen ér cirka 560 mnkr pa nettonu-
vérdet for Hjorthagen. Senaste inriktningsbeslutet for Hjorthagen, antaget av kom-
munfullméktige 2020-11-02, ger ett nettonuvédrde om 1 304 mnkr. I detta nettonu-
viarde ingér genomforandet av en scen i Gasklocka 2. Om investeringen i en scen ute-
blir landar nettonuvérdet enligt konsekvensanalysen pa 1 194 mnkr. Det innebdr sale-
des att nettonuvérdet for Hjorthagen blir ldgre om en investering i en scen i
Gasklocka 2 uteblir &n om den genomfors. Utebliven investering i en scen kan éven
komma att innebéra kostnader i form av ej kiinda ansprikskrav frén byggaktorer, vil-
ket dven bor tas i beaktande. Négot som i detta scenario inte kostnadssatts &dr paver-
kan pa redan genomforda byggprojekt, dér samtliga verksamma byggaktorer i omra-
det har forespeglats ett gasverksomrade med kultur, handel, service och upplevelser.

Den scen som idag planeras i Gasklocka 2 ar delvis en annan &n den som planera-
des vid framtagandet av detaljplanen for Gasverket Vistra. Dagens scen ger utrymme
for en mer omfattande kultur- och evenemangsverksamhet. Det har under arbetets
géng infor genomforandet framkommit funktionskrav som inte fullt ut kan hanteras i
detta genomférandebeslut. Det kan handla om parkering, angéring for tv-produktio-
ner, hantering av publiktillstromning i den nérliggande Klockparken m.m. Detta in-
nebdr att investeringar kan komma att behovas i ndromradet for att mota dessa funk-
tionskrav. Investeringar som eventuellt inte ticks fullt ut av det reviderade genomfo-
randebeslutet for Gasverket (reviderat genomforandebeslut for Gasverket antogs av
kommunfullméktige 2017-11-06).

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett negativt net-
tonuvérde om cirka -450 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter. Det totala netto-
nuvardet for Hjorthagen blir dock ldgre om en investering i en scen i Gasklocka 2
uteblir 4n om den genomfors. Investeringen i Gasklocka 2 innebér dven en negativ
resultatpaverkan flera &r framover. Den minskas 6ver tid i takt med att avskrivningar
sker. Forsta aret med positiv resultatpaverkan for exploateringsndamnden, avseende
investeringen i Gasklocka 2, beréknas vara ar 2037. Detta forutsétter att tecknade hy-
reskontrakt fullfoljs vad avser hyresnivéer och hyrestid.
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Hur projektet uppfyller stadens mél
”Konstnérer, musiker och kreativa naringar bidrar till att skapa en attraktiv stad i
standig utveckling. Det kreativa klimatet, Gppenheten och den fria kulturen gor att
maénniskor fran hela vérlden soker sig till Stockholm. Besoksnéringen &r stark och bi-
drar till den internationella attraktionskraften och till sysselsittning och tillvéxt i re-
gionen.”

Vision 2040 — Mojligheternas Stockholm, s 23

En scen i Gasklocka 2 med tillhdrande evenemangsverksamhet svarar vél upp
mot Vision 2040 — Mojligheternas Stockholm.

Miljo

Gasklocka 2 dr en del av Norra Djurgérdsstaden och forhaller sig till de mél som ar
uppsatta i Program for hallbar stadsutveckling, Norra Djurgardsstaden visar vigen
for en hallbar framtid.

Den kulturhistoriskt viktiga miljon i gasverksomréadet har beaktats i framarbetade
detaljplaner for omradet. Gasklocka 2 ar blaklassad vilket innebdr ”bebyggelse vars
kulturhistoriska viarde motsvarar fodringarna fér byggnadsminnen i kulturminnesla-
gen”. Hénsyn till detta kommer att tas i genomforandet av en scen i Gasklocka 2.

Kompensation for ianspriktagen gronyta
Kompensation for ianspraktagande av gronyta hanteras i detaljplanen Gasverket
Vistra i vilken Gasklocka 2 ingar.

Energihushallning

Krav pa energiforbrukning har redovisats till och accepterats av miljoforvaltningen.
Energiforbrukningen kan ségas vara likvérdig med nyproduktion da fonsterytan i
Gasklocka 2 ar vildigt liten.

Tillgdnglighet

I framtaget Trafik-PM har antaganden gjorts om hur besokare tar sig till och fran
Gasklocka 2 under evenemang. Beroende pa typ av evenemang kan fardsattet till och
frdn evenemanget variera. I PM:et har foljande fairdmedelsfordelning antagits.

Ankomst
e 40 % av maxantalet vid full kapacitet anldnder med chartrade bussar varav
en buss tar 50 géster. Detta innebér cirka 14 bussar som ang6r i hidnvisade
fickor pa Gasverksvigen och pa Bobergsgatan.
e 25 9% anldnder med kollektivtrafik
e 25 % anldnder med taxi varav 3 géster per bil. Detta innebér cirka 50 taxibi-
lar som angdr fraimst Gasverksviagen i hinvisade fickor.
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e 10 % anldnder med privatbil varar 3 géster per bil. Detta innebar cirka 58
bilar som hénvisas till garage samt gatuparkering i omradet.
e  En mindre andel forvintas komma till fots och med cykel.

Avfiard efter event

e 40 % lamnar med chartrade bussar likt ovanstdende resonemang. Upphédmt-
ning hinvisas i forsta hand till angoringsficka pa Bobergsgatan.

e 20 % lamnar med kollektivtrafik.

e 30 % lamnar med taxi varav 3 géster per bil. Detta innebér cirka 175 taxibi-
lar hénvisade till angoringsfickor utmed Gasverksvégen.

e 10 % lamnar i sin privatbil likt ovanstaende resonemang.

e Samma andel forvéntas 1&dmna till fots och med cykel.

Paverkan pa barn
En tillkommande scen i Stockholm dkar forutsittningarna for ett storre kulturutbud
for barn.

Jamstilldhet

Verksamheten i Gasklocka 2 kommer att ge positiva effekter till hela gasverksomra-
det och bidrar till att manniskor kommer att rora sig i omradet, sdvil dag som kvills-
tid. Ett omrade med mycket rorelse skapar trygghet for alla att vara pa platsen.

Konstnérlig utsmyckning
Gasklocka 2 dr en del av gasverkesomradet och omfattas av det program som ar upp-

rittat av Stockholm konst for Norra Djurgérdsstaden Hjorthagen.

Genomforandefragor
Tidplan
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Fdljande milstolpar finns i tidsplanen

Nr |Milstolpe Tid

1 Genomférandebeslut i KF Q3, 2021

2 | Start bygghandlingsprojektering Q4. 2021

3 |Start tidig entreprenad - berg, sanering, Q4, 2021
grundférstarkning samt 6ppna portar
(Underhallsatgarder, reviderat
genomférandebesliut Gasverket, Dnr E2017-
01268)

4 | Start platsgjuten kallare och stomme, dvs Q2, 2023
start huvudentreprenab

5 |Stomkomplettering, teaterteknik och Q4, 2024
installation pabdrjas

6 |Fardig anlaggning Q3, 2026

Risker och osikerheter

Projektet dr forenat med ett antal risker och osdkerheter, bade med avseende pa att
projektet ar ett engéngsprojekt med fa erfarenheter fran liknade projekt och att sce-
nen byggs inuti en byggnad som féardigstalldes 1899. De storsta riskerna &r foljande.

Det finns en fortsatt risk att byggnadens skal, viggar och tak, i ndgon form
har ett samre skick @n vad inventeringen idag visar.

Byggarbetsplatsen ligger i tit bebyggelse diar motet med tredje man &r
uppenbar. Stora insatser kommer att krdvas for att minimera samtliga risker
som detta medfor. Sarskild hdnsyn ska beaktas till boende, kontor, skola,
forskola, idrottshall samt nyproduktion av hotell (Gasklocka 1) och bostéder
(Gasklocka 3-4).

Forandrade krav fran hyresgésten kan paverka projektets genomforande.
De kommande 48 méanaderna spés nidgot avmattande marknad till f61jd av
radande pandemi. Detta kan komma att gynna upphandlingen av det hér
projektet. Vid en utdragen beslutsprocess riskerar dock marknaden att for-
dndras.

En mer omfattande riskanalys finns framtaget i projektet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat byggandet av en scen i Gasklocka 2 med kulturférvaltningen,
trafikkontoret, fastighetskontoret samt stadsdelsforvaltningen
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Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Evenemangsverksamheten i Gasklocka 2 kommer att stirka Stockholms varumaérke
som kulturstad och bidra till stadens identitet och stockholmsregionens attraktions-
kraft. Stockholm behover en arena for nationella och internationella géstspel. Idag
saknas en scen av den storlek som kommer att kunna inrymmas i Gasklockan 2 och
som kan erbjuda en flexibilitet fér en méngsidig anvéandning.

En viktig forutsdttning for att forverkliga visionen om det bevarade gasverksom-
radet som ett av Stockholms sjélvklara levande besoksmaél, spdnnande miljo och hog-
klassig kultur, &r att den scen som planerats i Gasklocka 2 blir verklighet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 1 september 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Gasklocka 2 stod klar 1899, och ir liksom flertalet av de tidiga byggnaderna i gas-
verksomrédet ritad av Ferdinand Boberg. Gasklocka 2 ar bléklassad av stadsmuseet
vilket innebir “bebyggelse vars kulturhistoriska varde motsvarar fodringarna for bygg-
nadsminnen i kulturminneslagen”.

I den nu tomstéllda Gasklocka 2 bibehélls och restaureras det yttre skalet varsamt
for att bevara de kulturhistoriska vardena som detaljplanen foreskriver. Den nya kul-
turscenen med tillhdrande faciliteter kommer att vara mer eller mindre fristdende fran
den befintliga konstruktionen. Besokaren kommer att ges mojlighet att i foajéer och
trapphallar beskdda den ursprungliga byggnaden.

Beroende pa evenemang finns fyra olika salongsvarianter. Enligt framtagen sys-
temhandling beréknas kapaciteten vara:

Sittande publik, cirka 1 750 platser

Staende publik pa parkett och sittplatser pa balkong, cirka 2 300 platser
Event med plant golv i scengolvshdjd, cirka 1 200 staplatser
”Krogshowdukning” med parketten i fyra olika graddnghdjder, cirka 550 mat-
platser

Stadsutvecklingen i Hjorthagen innebér att cirka 440 000 kvm industrimark omvandlas
till tdt stadsbebyggelse med bostédder, service och infrastruktur, i vilket gasverksomra-
det bildar centrum.
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Gasverksomradet dr av hogt kulturhistoriskt vérde och utpekat som intressant i
riksintresset Stockholms innerstad med Djurgarden.

Detaljplanen for Gasverket Véstra, i vilken Gasklocka 2 ingér, vann laga kraft i ja-
nuari 2016. Detaljplanen fastslar att ”stadens vision for hela Gasverket &r att omradet
bade ska bidra till ett vél fungerande vardagsliv fér boende och arbetande i Hjortha-
gen, med service, omsorg, skola och métesplatser for alla samt vara ett av Stockholms
sjdlvklara besoksmal. Gasverket ska vara en spannande miljé med hogklassig kultur,
intressanta verksamheter och historiska vingslag”. En viktig forutsittning for att for-
verkliga visionen om det bevarade gasverksomradet som ett av Stockholms sjélvklara
besdksmal med spannande miljé och hogklassig kultur 4r att den scen som planerats i
Gasklocka 2 blir verklighet. I arbetet med detaljplanen gjordes avvégningen att da
Gasklocka 1 kommer att kridva stora ombyggnationer for att fungera for hotellverk-
sambhet dr bevarandet av Gasklocka 2 4n viktigare for att stdrka omrédets kulturhisto-
riska vérde.

Nir gasverksomradet markanvisades fanns varken Gasklocka 1 eller Gasklocka 2
med i markanvisningsforfarandet da dessa byggnader skulle utvecklas av staden. Un-
der ett antal ar utredde fastighetsndmnden mojligheten att bygga om Gasklocka 2 till
en internationell géstspelscen, med staden som huvudman genom kulturndmnden.
Dock ansags inte den ténkta affairsmodellen genomforbar. I verksamhetsberittelsen
2015 dverfordes ansvaret for den vidare utvecklingen av Gasklocka 2 frén fastighets-
nidmnden till exploateringsndimnden. Under 2016 markanvisades den intilliggande
Gasklocka 1 till CA Fastigheter for hotellverksamhet mot bakgrund av den tdnkta ut-
vecklingen i Gasklocka 2.

I det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2017 var inriktningen att
exploateringsndmnden efter 6vertagandet av ansvaret for Gasklocka 2 skulle hitta bade
den framtida dgaren och en hyresgist fran den privata marknaden. D4 mojligheterna
for ett privat 4gande av Gasklocka 2 uttomts fastslogs i det senaste reviderade inrikt-
ningsbeslutet (KF 2020-11-02) att dgandet tills vidare ska ligga kvar hos staden med
en hyresaktor frén den privata marknaden. Dock ska alternativa finansieringsmojlighe-
ter med privata aktorer hallas 6ppna i den fortsatta processen, diar huvudalternativet
bor vara att prova forsdljning till extern aktor.

Varen 2020 erbjods aktdrer mojlighet att [dmna anbud pa hyra av lokal for kultur-
och evenemangsverksamhet i Gasklocka 2 genom riktade forfrdgningar samt annonse-
ring i branschpress. Samarbets- och intentionsavtal tecknades den 17 augusti 2020
med Pop House Entertainment Group AB (nedan Pop House). Samarbetsavtalets syfte
var att staden tillsammans med Pop House skulle utarbeta forutséttningar for scenens
uppférande och verksamheten samt att faststilla hyresvillkor.

Ett hyresavtal behdver innehdlla bland annat ett datum dé 16ptiden paborjas. Det
gér i dagslédget inte att ange ett datum for nér hyresperioden kan starta for verksamhe-
ten i Gasklocka 2. Darfor presenteras forslaget till hyresavtal som en bilaga till ett ge-
nomforandeavtal. Genomforandeavtalet forbinder parterna att samverka under genom-
forandet samt att hyresavtal ska tecknas da det &r klarlagt nér hyresperioden kan starta.
I samarbetet mellan Pop House och staden har en grinsdragningslista som fortydligar
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hyresvérdens respektive hyresgéstens ansvar géllande anldggande, underhall och drift
tagits fram. Hyresgésten foreslas bara kostnaden for arbeten och tjédnster relaterade till
den dagliga driften och inre underhall av fastigheten. Reinvesteringar utfors och be-
kostas av den part som genomfort ursprunglig investering.

Loptiden pé hyresavtalet ar 10 ar, med 5 ars 16pande forldngning om ingen uppség-
ning sker. Den fasta bashyran dr 20 mnkr per ar och nir omséttningen dverstiger ett
bestdmt belopp utgar en rorlig hyresdel pa en procentsats av den dverskjutande delen.
Langd och villkor for den forsta hyresperioden ar avvégd for att ta hdnsyn till hyres-
vérdens och hyresgéstens omfattande investeringar, men ocksa branschpraxis géllande
l6ptider.

Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till 1 053 mnkr, varav 29 mnkr
ar redan nedlagda utgifter. I det reviderade genomforandebeslutet for Gasverket, KF
2017-11-06, beviljades exploateringsndmnden rétten att genomfora en grundinveste-
ring 1 Gasklocka 2 om totalt 133 mnkr for nodvéndiga underhéllsétgérder for att sdkra
byggnadens skick. Underhéllsatgdrderna avser fraimst renovering av tak, fasad och
fonster, samt dranering och hantering av berg inuti byggnaden. Investeringsutgifterna
for Gasklocka 2, inklusive den beslutade grundinvesteringen for underhallsatgarder
om 133 mnkr, berdknas till 1 187 mnkr i 16pande prisniva.

Lonsamhetskalkylen for scenen i Gasklocka 2 redovisar ett negativt nettonuvérde
om cirka 450 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter. Den tidigare beslutade investe-
ringen om 133 mnkr 4r inte medréknad i l6nsamhetskalkylen. Fastighetsndmndens kal-
kylmodell har anvénts for att berdkna investeringens kapitalkostnader och behovet av
reinvesteringar under byggnadens livslangd.

Investeringen i Gasklocka 2, inklusive den redan beslutade grundinvesteringen for
underhallsétgérder om 133 mnkr, beréknas for exploateringsnimnden innebéra kapital-
kostnader om maximalt cirka 51 mnkr om aret. Kapitalkostnaderna minskar 6ver tid i
takt med att avskrivningar gors. Hyresintékterna berdknas till maximalt cirka 27 mnkr
om dret (i 2021 &rs prisniva). Investeringen i Gasklocka 2 innebér dirmed en negativ
resultatpaverkan under manga ar. Forsta aret med en positiv resultatpaverkan for inve-
steringen 1 Gasklocka 2 beréknas vara ar 2037. Detta forutsétter att tecknade hyreskon-
trakt fullfoljs vad avser hyresnivéer och hyrestid.

Exploateringsndmnden har i en konsekvensanalys utrett effekterna av en utebliven in-
vestering i en scen i Gasklocka 2. En av effekterna bedoms bli att gasverksomradet
tappar i attraktionskraft, vilket medfor att viljan att investera i kalkylerad omfattning
uteblir. Utan en scen kommer gasverksomradet att behova omformas till ett lokalt cen-
trum med mestadels bostider. Flera av de befintliga husen i gasverksomradet dr dock
inte ldmpade for bostadsdndamaél. Planerad hotellverksamhet i Gasklocka 1 skulle san-
nolikt utebli dé& forutsdttningen for denna verksambhet ér en scen i Gasklocka 2. En ute-
bliven investering i Gasklocka 2 skulle d&ven medfora en tidsforskjutning pa minst tva
ar for ett flertal hus inom gasverksomradet.
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I det senaste inriktningsbeslutet for Hjorthagen, KF 2020-11-02, uppgér nettonu-
vérdet till 1 304 mnkr. I nettonuvardet ingar genomforandet av en scen i Gasklocka 2.
Exploateringsndmndens konsekvensanalys visar sammantaget att den negativa effek-
ten av att inte investera i en scen skulle vara cirka 560 mnkr. Exploateringsndmndens
berdkningar visar séledes att nettonuvérdet for Hjorthagen blir ldgre om investeringen i
en scen i Gasklocka 2 uteblir &n om den genomfors.

Den scen som nu planeras i Gasklocka 2 ger utrymme for en mer omfattande kul-
tur- och evenemangsverksamhet d4n den som planerades vid framtagandet av detaljpla-
nen for Gasverket Vistra. Det har foranlett nya krav som bland annat avser parkering,
angoring for tv-produktioner och hantering av publiktillstrémning i den nérliggande
Klockparken. Det kan fa till f61jd att investeringar som eventuellt inte ticks fullt ut av
det reviderade genomforandebeslutet for Gasverket (KF 2017-11-06) kan bli nodvén-
diga.

Risker och osédkerheter

Projektet &r forenat med ett antal risker och osédkerheter, bdde med avseende pa att
det finns fa erfarenheter fran liknade projekt och att scenen byggs inuti en byggnad
som fardigstdlldes 1899. Det finns en fortsatt risk att byggnadens skal, viggar och tak
har ett samre skick 4n vad inventeringen idag visar.
Byggarbetsplatsen ligger i tit bebyggelse. Stora insatser kommer att kravas for att mi-
nimera samtliga risker som detta medfor. Sarskild hénsyn ska tas till boende, kontor,
skola, forskola, idrottshall samt nyproduktion av hotell (Gasklocka 1) och bostéder
(Gasklocka 3-4).
De kommande 48 manaderna spéas nagot avmattande marknad till f61jd av rdadande
pandemi. Detta kan komma att gynna upphandlingen av projektet. Férdndrade krav
frén hyresgésten kan ocksé paverka projektets genomforande.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret anser att en scen i Gasklocka 2 med tillhdrande evene-
mangsverksamhet svarar val upp mot Vision 2040 — Mojligheternas Stockholm. Den
ar ocksa en viktig forutséttning for att forverkliga visionen om det bevarade gasverks-
omrédet som ett av Stockholms sjilvklara besoksmal med spédnnande miljo och hog-
klassig kultur. Evenemangsverksamheten i Gasklocka 2 har forutsattningar att starka
Stockholms varumarke som kulturstad och bidra till stockholmsregionens attraktions-
kraft.

Stadsledningskontoret konstaterar att investeringen for att genomféra en ombygg-
nation av Gasklocka 2 till scen dr omfattande, och att nettonuvérdet berdknas bli nega-
tivt med 450 mnkr. Nettonuvirdet for stadsutvecklingen i Hjorthagen som helhet ar
dock positivt med 1 304 mnkr. I detta nettonuvérde ingar genomforandet av en scen i
Gasklocka 2. Exploateringsndmndens analyser visar att den negativa effekten pa Hjort-
hagens ekonomi av att inte genomfora investeringen skulle vara ndgot hogre, framfor
allt genom att det paverkar andra aktorers vilja att investera i omradet.
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Stadsledningskontoret konstaterar att investeringen i Gasklocka 2 under lang pe-
riod berdknas ha en negativ resultatpdverkan, men att investeringen &r viktig for att vi-
sionen for Gasverksomradet och Hjorthagen ska uppnés. Mot bakgrund av den bety-
delse som scenen forvéntas fa for bade maluppfyllelse och ekonomi for stadsutveck-
lingen i Hjorthagen anser stadsledningskontoret att investeringen kan genomforas.

I det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen, KF 2020-11-02, framgar att al-
ternativa finansieringsmdjligheter med privata aktorer ska hallas 6ppna i den fortsatta
processen, ddr huvudalternativet bor vara att prova forsiljning till extern aktor. Stads-
ledningskontoret anser att nimnden fortsatt ska prova detta.

Stadsledningskontoret konstaterar att forslaget till genomforandeavtal med tillho-
rande hyresavtal har upprittats i linje med det samarbets- och intentionsavtal som
tecknades 17 augusti 2020 baserat pa Pop House anbud, och de forutséttningar som
angavs i stadens inbjudan att 1imna anbud pa hyra av lokal for kultur- och evene-
mangsverksamhet. Stadsledningskontoret noterar att staden under en forsta hyrespe-
riod om tre ar kommer att ha en hogre andel resultatbaserad hyresintékt, och dirmed
en hogre risk i hyresgéstens verksamhet.

Stadsledningskontoret noterar att det under arbetets gdng framkommit funktions-
krav som inte fullt ut hanteras i detta genomforandebeslut. Det innebér att investe-
ringar kan komma att behdvas i ndromradet for att mota dessa funktionskrav, till ex-
empel for parkering och hantering av publiktillstromning i den nérliggande Klockpar-
ken. Stadsledningskontoret forutsitter att exploateringsndmnden noga provar nédvén-
diga investeringar med ambitionen att de kan rymmas inom ramen for det reviderade
genomforandebeslutet for Gasverket (KF 2017-11-06).

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmak-
tige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora scen i Gasklocka 2
till en investeringsutgift om 1 053 mnkr. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2022. Stadsledningskontoret foresléar vidare att kommunstyrelsen foreslar att kommun-
fullméktige beslutar att exploateringsndimnden medges ratt att triffa genomforandeav-
tal med tillhorande hyresavtal enligt bilaga 2.

21



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt foljande.

att namnden avslar kontorets forslag, samt anfor darutover foljande:

Norra Djurgardsstaden &r ett av Europas mest omfattande stadsutvecklingsomraden
med 12 000 nya bostidder och 35 000 nya arbetsplatser. Det bevarade Gasverket kan bli
ett levande besoksmal med spannande milj6 och kultur samt ge mervarden for saval
nuvarande som kommande Hjorthagsbor. Aktorer, byggherrar och boende har férvint-
ningar pa att Gasverket ska bli omradets nya stadsdelscentrum med handel och kultur-
verksamheter. Den nya stadsdelen har en utpekad hallbarhetsprofil, men det star allt
mer klart att social héllbarhet inte har givits tillrdcklig tyngd i planeringen. I det fort-
satta arbetet maste betydligt fler hyresrétter med 6verkomliga hyror prioriteras i sam-
band med resterande markanvisningar, for att ddrigenom stérka den sociala hallbarhe-
ten. I annat fall blir omradet alltfér homogent sett till inkomst och social bakgrund och
stora delar av befolkningen kommer aldrig att ha rad att betala de skyhdga hyrorna i
omradet.

Niér staden tidigare utrett att gora Gasklocka 2 till scen, som malpunkt i omradet,
har slutsatsen varit att det inte 4r ekonomiskt genomforbart att staden &r bade fastig-
hetsigare och verksamhetsutdvare. Nu vill majoriteten binda upp staden vid en miljar-
dinvestering som fastighetségare samtidigt som man séger sig inte kunna bygga till-
rackligt med hyresréitter pa grund av att intdkter av markforsiljningar behdvs for att fa
projektet att ga runt. I det forsta beslutsunderlaget framgick det inte heller att det fanns
en potentiell framtida hyresgést fran den privata marknaden. Kommunfullmiktige
skulle da alltsé besluta om en miljardinvestering i en fastighet utan att veta om det ens
fanns ndgon som kunde ténka sig att hyra in sig. Efter en dterremiss framkom att det
tillkommit ett intentionsavtal med en extern aktér som verksamhetsutdvare, vars verk-
samhet antagligen till stor del riktar sig till turister.

Vi star fast vid att staden maste hitta bdde den framtida fastighetségaren och den
framtida hyresgisten pa den privata marknaden, sa att stadens utgifter for projektet
halls nere, och att det istéllet skapas ett storre utrymme for att satsa pé ytterstaden. Det
ar oacceptabelt bade stadsutvecklingspolitiskt och kulturpolitiskt att staden ska gora en
miljardinvestering i en scen i Gasklocka 2 som dessutom inte ger positiv resultatpaver-
kan f6rrdn ar 2037. Dértill ar det oforsvarligt att majoriteten gor ett sa stort ekonomiskt
atagande under sé lang tid framover samtidigt som man sédger nej till en fullstindigt
nddvandig utveckling av Asplundshuset pé Sveavigen (stadsbiblioteket) av just den
anledningen att det skulle innebéra ett for stort ekonomiskt atagande under lang tid
framover. Dessutom finns ett storre behov av investeringar i kultur och scener i till ex-
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empel Jarva och Hagsétra, och investeringar maste darfor spridas 6ver staden om vi
ska kunna skapa en socialt hallbar stad.

Det sdger mycket om den hédr majoritetens instillning till staden att man lagger en
enorm summa pa en fastighet i Norra Djurgardsstaden samtidigt som stora nedpriorite-
ringar gors i stadens andra verksamheter och i planerade investeringar. De gronbla gar
fram med forlustprojekt i Norra Djurgardsstaden och pa Ostermalm, men ir inte be-
redda att gora det i Skdrholmen eller pé Jarva. Nedskdrningar i forskolan, i projektet
Fokus Skdrholmen och nedskdrningar i biblioteken fér séledes betala for en kulturscen
i Norra Djurgardsstaden. De signaler detta ger till stockholmarna &r att vi inte lever i
en jamlik stad.

Reservation anfordes av Christina Wallmark (SD) enligt f6ljande.

1 Att aterremittera drendet for vidare utredning.
2 Att avslé kontorets forslag till beslut., samt att dérutover anfora foljande:

Sverigedemokraterna anser att underlaget till foreslag till beslut uteldmnar ett antal
viktiga fragor.

o Finns det alternativa nivaer vad géller utrustning och innehéll i Gasklocka 2?

e Ar det gynnsamt att i detta lége 13sa sig vid en viss hyresgist?

e Hur kommer entreprenadavtal att skrivas?

e  Vilka garantier eller forsikringar finns for att dagens kostnadsuppskattning
inte ska Overskridas, s som var fallet med tillbyggnaden till Liljevalchs
konsthall?

e Hur ser kalkylen vad géller intdkter ut?

e  Vilka referensprojekt och verksamheter har projektet benchmarkats mot? ¢

e  Vilka garantier vad géller kostnadstackning i fall av negativt driftresultat har
staden eventuellt stéllt upp med?

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt foljande.

Norra Djurgardsstaden ér ett av Europas mest omfattande stadsutvecklingsomraden
med 12 000 nya bostiader och 35 000 nya arbetsplatser. Det &r viktigt med malpunkter
som stdrker Norra Djurgérdsstaden som besoksmal. Det bevarade Gasverket kan bli ett
levande besoksmél med spannande miljo och kultur, samt ge mervérden for savil nu-
varande som kommande Hjorthagsbor. Aktorer, byggherrar och boende har férvant-
ningar pa att Gasverket ska bli omradets nya stadsdelscentrum med handel och kultur-
verksamheter.

Niér staden tidigare utrett att gora Gasklocka 2 till en scen har slutsatsen varit att
det inte dr ekonomiskt genomforbart att staden dr bade fastighetségare och verksam-
hetsutdvare. Sedan dess har den gronbla majoriteten dndrat inriktning. Istdllet for att
hitta en ekonomiskt férsvarbar vig framat har de beslutat att binda upp staden vid en

23



miljardinvestering som fastighetsédgare. I det forsta beslutsunderlaget framgick det inte
négonstans att det fanns en potentiell framtida hyresgést fran den privata marknaden.
Kommunfullmiktige skulle dé alltsa besluta om en miljardinvestering i en fastighet
utan att veta om det ens fanns ndgon som kunde tdnka sig att hyra in sig. Efter en ater-
remiss framkom att det tillkommit ett intentionsavtal med en extern aktor. Séledes
skulle staden fortfarande vara fastighetsdgare, men inte verksamhetsutovare.

Laget nu &r att det ska goras en miljardinvestering i en fastighet, istéllet for att silja
den till en fastighetsdgare pa den privata marknaden. Det dr anmérkningsvért att de
gronbla dr beredda att ldgga en enorm summa pé en fastighet i Norra Djurgardsstaden
samtidigt som de gor stora nedprioriteringar i stadens andra verksamheter och plane-
rade investeringar. I drendet kan vi dessutom ldsa att staden kommer att behova sub-
ventionera scenen atminstone till &r 2037. Det 4r symtomatiskt for den hdr majoriteten
att ga fram med forlustprojekt i Norra Djurgirdsstaden och pa Ostermalm, men inte i
Skérholmen eller pa Jarva. Vi menar att det inte &r acceptabelt att nedskérningar i for-
skolan, nedskdrningar i projektet Fokus Skdrholmen och nedskérningar i biblioteken
far betala for en kulturscen i Norra Djurgardsstaden.
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