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Lokaler for ungdomskulturverksamhet och
foreningen Ungdomens Hus

Forslag till beslut
Kulturndmnden foreslas besluta

att inte fortsatta forhyra fastigheten Dragarbrunn 3:1 med malsattningen att kunna
lamna lokalerna 2020-12-31,

att uppdra at kulturforvaltningen att bestélla en utredning av verksamhetsanpassning
av den gamla seniorrestaurangen Karl-Johan at féreningen Ungdomens Hus

att uppdra at kulturforvaltningen att fortsatta fora en kontinuerlig dialog med
foreningen Ungdomens Hus om verksamhetsanpassning av den nya lokalen, samt

att uppdra at kulturforvaltningen att ta fram ett forslag till nyttjanderéattsavtal av
lokalen Karl-Johan med foreningen Ungdomens Hus

Sammanfattning

| fastigheten pa Svartbacksgatan 32, Dragarbrunn 3:1, har féreningen Ungdomens Hus,
med stod fran kommunen, bedrivit verksamhet i drygt 30 ar. Huset byggdes som en
samlingslokal redan 1902. Sedan en tid tillbaka har det kommunala fastighetsbolaget
aviserat att fastigheten maste totalrenoveras vilket har aktualiserat fragan om var och
hur den verksamhet for ungdomskultur kulturnamnden finansierar ska organiseras
och lokaliseras. Forvaltningen har tillsammans med fastighetsagaren FFAB,
kommunens fastighetsstab och i samrad med foreningen Ungdomens Hus sett 6ver
renoveringskostnaderna for befintlig fastighet och dven utrett méjliga alternativa
lokaler. Bade kostnadsmassigt och verksamhetsmassigt visar utredningarna att det
finns incitament att inte langre hyra Dragarbrunn 3:1 och istallet erbjuda féreningen
nya lokaler i den gamla seniorrestaurangen Karl-Johan (KJ).
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Arendet

Beredning

Byggnaden pa Svartbacksgatan 32 uppfordes for Uppsala Arbetarinstitut efter ritningar
signerade 1901 av stadsarkitekt Carl Axel Ekholm (1845 - 1932). Byggnaden, som stod
fardig 1902, gjordes i tva vaningar med inrett vindsplan, samt kallare. Huset skapades
som foreningslokal for Uppsala arbetarinstitut och fick namnet Fyrishall. Syftet med
huset var att arbetare skulle ha en alkoholfri samlingslokal dar de kunde ta del av
foredrag, lasa bocker och ata billigt. Stadens folkbibliotek flyttade in i huset och senare
oppnade en arbetsformedling. Pa 1970- och 80-talet hade ABF och Club Lindormen
verksamhet i huset, fram till att foreningen Ungdomens Hus flyttade in.
Aktionsgruppen for ett Ungdomens hus bildades 1984. | maj 1985 beslutade gruppen
att godta kommunens erbjudande och starta ett Ungdomens hus i de nuvarande
lokalerna och huset invigdes den 6:e september 1985.

Fastigheten ar idag mycket sliten bade vad det galler ytskikt samt installationer av el,
ventilation, brandskydd, vatten, avlopp samt yttre forutsattningar sa som fasad,
fonster, grundsattning och dranering. Lokalerna ar inte heller
tillganglighetsanpassade. | entrén hanger det stora flagor av farg fran vaggarna, och
forutom cafélokalen, ar ytskikten pa vaggar och golv mycket slitna i hela huset.
Miljoforvaltningen slog ned pa ytskikten i koket under en inspektion under varen 2018.
Dessa problem har dock atgardats av fastighetsagaren.

Behov av renovering av fastigheten Dragarbrunn 3:1

Fastighetsdgaren meddelade kulturforvaltningen i juni 2017 att fastigheten maste
totalrenoveras i nartid vilket innebar:

e Renovera alla ytskikt

e Renovera alla vatutrymmen samt skapa nya (nya besokstoaletter behovs)
e Oversyn av el, avlopp och vatten

e renovering/byta av fonster

e renoveringav fasad

e renovering och dranering av grunden

o forbattrat brandskydd

e Tillganglighetsanpassning av lokalerna.

Enligt FFAB ar vardet av fastigheten ca 20 miljoner kronor och en eventuell
totalrenovering uppskattas till 20 - 30 miljoner kronor och kommer att innebara en
betydande hyresokning. En renovering berdknas paga ett ar och under tiden maste all
verksamhet i huset evakueras.

Kulturforvaltningen presenterade en delrapport om foreningen och fastigheten
Dragarbrunn 3:1 for kulturndmnden i november 2018. Kulturnamnden beslutade att ta
emot rapporten och gav forvaltningen i uppdrag att:

e uppdra at kulturférvaltningen att tillsammans med
stadsbyggnadsforvaltningens fastighetsavdelning och fastighetsagaren
kostnadsberakna en totalrenovering av fastigheten Dragarbrunn 3:1,

e uppdra at kulturférvaltningen att fortsatta fora en kontinuerlig dialog med
foreningen Ungdomens Hus om foreningens behov av lokaler,

e uppdra at kulturférvaltningen att ta fram ett forslag till hur ytorna i fastigheten
kan anvandas och samnyttjas, samt
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e uppdra at kulturférvaltningen att snarast aterkomma till ndmnden for fornyat
beslut.

Kulturforvaltningen paborjade det fortsatta arbetet tillsammans med féreningen
Ungdomens hus under januari - mars 2019. Samtidigt pagick budgetarbetet infor 2020-
2022. Kulturnamndens ordférande konstaterade att det inte fanns ekonomiskt
utrymme att tacka en hyreshojning. Foreningen fick information om att deras stod
inklusive kostnader for lokaler inte kommer att 6ka de narmaste aren. Konsekvenserna
skulle bli att med dagens niva pa stéd och indirekt stod for hyra (1 100 tkr) att vara kvar
i renoverad fastighet, men kanske bara ha tillgang till 30-40 % av huset, eller att flytta
till en annan lokal med full nyttjanderétt. Féreningen har hela tiden patalat vikten av
att fa full radighet 6ver egna lokaler, varfor arbetat paborjades med att hitta en
alternativ lokal.

Utredning av alternativa lokaler

Fastighetsstaben fick i uppdrag att leta alternativa lokaler for foreningen Ungdomens
Hus. Som underlag for utredningen fick man en programbeskrivning av framtida
lokaler for ungdomskulturhuset Ungdomens Hus som forvaltningen och féreningen
tagit fram tillsammans.

Generella krav pa lokalerna:

e Hyrcal100 tkr

e Centralt

e ca 500 kvm yteffektiva lokaler (700 kvm verksamhetslokaler idag)
o Tillgangligt, eller mojligt att tillganglighetsanpassa

e Mojlighet till café, scen, och olika verksamhetsrum

e Entré fran gatuplan. Helst inte mer an 2 plan.

[ juni presenterades tre alternativa lokaler for foreningen och de fick dven majlighet att
besoka all tre. Ungdomen Hus tyckte att av de tre var det den gamla
seniorrestaurangen Karl-Johan (KJ) i Svartbacken som var tillrackligt intressant att
titta vidare pa. Lokalen dgs av Rikshem, ar pd 649 kvm inklusive kallare, med flera
entréer och redan tillgéanglighetsanpassad. Fastighetsstaben hyr in lokalerna at
Aldrendgmnden, och de har statt tomma sedan seniorrestaurangen flyttade ut i
december 2016. Huset ar ritat av stadsarkitekt Gunnar Leche och har mycket
ljusinslapp i form av stora fonster bade i cafélokal och i det gamla tillagningskoket.

Fastighetsstaben fick fortsatt uppdrag att snabbutreda ungefar vad det skulle kosta att
renovera lokalerna samt att gora en jamforande analys mellan KJ och befintlig
fastighet, Dragarbrunn 3:1.

Fastighetsstaben har tittat pa renoveringar av ytskikt, ljudisolering, brand och
tillganglighet. Snabbutredningen visar att det skulle vara markant mer arbete for att
brandsakra befintlig fastighet jamfort med KJ som generellt och ur ett
helhetsperspektiv ar battre lampat ur ett brandsédkerhetsperspektiv for denna
verksamhet. Detta beror bland annat pa att det ar farre vaningsplan i KJ, den &r lattare
att brandcellsanpassa och effektivare att utrymma an befintlig fastighet. Farre
vaningsplan skapar dessutom mer yteffektiva lokaler jamfort med idag.

Fler fordelar med KJ-alternativet ar:

e Lokalens stora ytor for café, scen och loger med en separat ingdng. Caféytan
bedéms kunna inrymma fler besokare an befintligt café.
e Enegen och separat lastkaj med effektiv anslutning in i lokalen
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e YtornaiKJ torde racka for verksamhetens behov, speciellt utifran en
jamforelse med forutsattningarna i den befintliga lokalen

o Ljuslokal med mycket fonster

e Tillganglighetsanpassad

Tidsaspekten ar viktig att forhalla sig till da tidsatgangen for lokalanpassningar av
befintlig fastighet antagligen kommer att vara storre @n den for KJ. En fordel ér dven att
foreningen slipper en evakuering och kan flytta direkt frdn Dragarbrunn 3:1 till en
nyrenoverad lokal i KJ.

Lokalanpassningarna och ombyggnadskostnaderna bedéms vara klart hogre for
alternativet befintlig lokal pa Svartbacksgatan jamfort med alternativet KJ.
Fastighetsstaben uppskattar att en renovering av KJ skulle kunna ga pa cirka

5 miljoner kronor. En renovering av nuvarande fasighet har sedan tidigare uppskattats
till cirka 20 - 30 miljoner kronor. For en renovering av Dragarbrunn 3:1 maste dessutom
det kommunala bolaget lana upp pengar for renoveringen, i alternativet med KJ ar det
fastighetsagaren Rikshem som gor renoveringen och lagger den pa hyran.
Kommunkoncernen drar darmed inte pa sig ytterligare lanebdrda for KJ-alternativet.

For att kunna granska renoveringskostnaderna i detalj kravs det dock att
namnden/forvaltningen bestaller en utredning med utforliga arkitektritningar,
utredningar och kostnadsberakningar fran fastighetsstaben. En sddan utredning
genererar kostnader om ndmnden sedan inte gar vidare med en renovering av
lokalerna.

Féreningens synpunkter och fortsatt arbete framdt

Foreningen Ungdomens Hus anser att lokalen egentligen inte ar tillrackligt central,
men ar anda positiv till KJ-alternativet. Foreningen vill landa sin verksamhet i en lokal
som dr andamalsenlig, frasch och dar de kan verka pa lang sikt. De vill koncentrera sig
pa att utveckla sin kulturverksamhet och slippa oroa sig 6ver lokaler och ser manga
verksamhetsmassiga fordelar med KJ som lokal. Féreningen har férankrat fragan pa
tva medlemsméten under novembermanad och har nu fatt med sig medlemmarna pa
att KJ ar ett godkéant alternativ. Man hade dock gérna sett att kommunen hade atagit
sig att hyra lokalen under en tiodrsperiod. Det &r dock inte aktuellt att forhandla fram
nagot nytt avtal da det redan finns ett hyresavtal som stracker sig 6ver 2027.
Kulturndamndens intention ar ett [angsiktigt hyresatagande, med malsattningen att
forlanga avtalet for en langre hyresperiod efter ar 2027. | befintligt arende foreslas
kulturndmnden besluta att inte fortsatta att hyra Dragarbrunn 3:1 med malsattningen
att kunna flytta foreningen till nya lokaler till arsskiftet 2020/2021.

Ekonomiska konsekvenser

Om kulturnamnden skulle fortsatta hyra en renoverad fastighet Dragarbrunn 3:1 skulle
namnden ansvara for ytterligare hyreskostnader om 1 500 000 - 2 000 0000 kr till 2022.
Genom detta drende avsager sig kulturnamnden framtida hyresatagande da det géller
befintlig fastighet. For den alternativa lokalen KJ ar hyran redan bekostad i form av
aldrenamndens hyreskontrakt. Kulturnamnden skulle ansvara for de 6kade kostnader
renoveringarna genererar. Om 5 miljoner i renoveringskostnader innebar det
kostnader pa 876 516 kr/ar under aren 2021 - 2027. Dagens budgetutrymme for lokaler
for Ungdomens Hus &r pa 1 133 000 kr inklusive fastighetsstabens omkostnader.
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Kulturnamnden

Sten Bernhardsson
Kulturdirektor
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