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Upplatelse med tomtritt av Fanjunkarbostillet (del av
Ladugardsgirdet 1:2) pa Djurgarden, Ostermalm. Ater-
remiss

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa avtal enligt for-
slag i detta utlatande.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Fanjunkarbostillet pd Djurgdrden som idag ar véldigt forfallet har under ett antal
ar varit av intresse for staden att utveckla for en lamplig verksamhet och fa en
langsiktig dgare. Verksamheten har i GFN 2002-03-19 beslutats vara publik samt
utgora en stodjepunkt for aktiviteter i omradet och bidra till att géra Kaknis-
omrddet lockande for allménheten samt att istdndséttning av Fanjunkarbostillet i
forsta hand skall bekostas av blivande aktorer.

GFN beslutade 2005-05-12 att en 4H-gard skulle f mgjligheten att nyttja omradet
och byggnaderna. Finansieringsproblem stoppade dock detta projekt och kontoret
har dérfor under det senaste aret kontaktat de aktorer som visat intresse for platsen
och utvérderat deras olika forslag. Utvirderingen har framfor allt syftat till att hit-
ta en sé langsiktig och lamplig verksamhet som mdjligt med en trovérdig redo-
visning av genomforandet.

Kontoret planerar att stycka av ett lampligt markomrade och upplata med tomtrétt
med avgilden 80 000 kr/ar samt bedomt vardet av byggnaderna till 500 000 kr en-
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ligt en extern virdering. Arendet har behandlats i Expertrddet 2008-12-03 (Dnr:
E2008-384-1189).

Kontoret foreslér att Fanjunkarbostillet upplats for hundtrining m.m. samt for
café. Verksamheten ir tinkt att fungera som en métesplats for hundar och dess
dgare och skall vara 6ppen aret runt och dven kvillar och helger.

Arendet bordlades i Exploateringsnimnden 2008-12-11 och aterremitterades fol-
jande ndmnd, 2009-01-22 diar nimnden anforde att nagra fragor méaste belysas yt-
terligare innan exploateringsndmnden kan fatta beslut.

Kontoret bedomer att den foreslagna verksamheten uppfyller de beslutade riktlin-
jerna for Fanjunkarbostéllet. Vidare sé kan kontoret konstatera att det utvalda for-
slaget dr vél genomarbetat och beddms vara langsiktigt och seriost samt lampligt
for platsen. Jamforbar anlédggning f6r hundtréaning finns idag inte 1 Stockholms-
omrédet.

Bakgrund

Fanjunkarbostillet pd Djurgérden &r beldget vid de gamla skjutbanorna vid Kak-
nds dngar. Omradet &r inte detaljplanelagt, men berors av omradesbestimmelser
och staden dger marken. Husen dr byggda i slutet pa 1800-talet som bostad at for-
svarets materialforvaltare. Bostillet bestar av en mangdrdsbyggnad med tva for-
radsbyggnader som flyglar samt ytterligare tvd mindre forradsbyggnader och en
jordkéllare. Mangardsbyggnadens yta ér c:a 90 m” och flyglarnas c:a 100 m’ var-
dera. Husen &r kulturhistoriskt intressanta, men har inga moderniteter och har for-
fallit under de dryga 20 ar som det har sttt tomt sedan dédvarande skjutbanechefen
flyttade ut. Stadsmuseet har pa uppdrag av kontoret tagit fram en bygg-
nadshistorisk inventering och skyddsforeskrifter dir det bedoms att byggnaderna
ar sérskilt vardefulla ur kulturhistorisk synvinkel. Det innebér att byggnaderna
inte far forvanskas samt att de skall underhallas sd att deras sérart bevaras. Under
aren har ett flertal personer och organisationer visat intresse for olika tinkta an-
viandningsomraden for Fanjunkarbostillet.
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Fanjunkarbostéllet]
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Fanjunkarbostdllets belﬁ'genhet vid Giirdet pd Ostermalm

Tidigare beslut

Gatu- och fastighetsndmnden godkédnde 2002-03-19 ett forslag till riktlinjer for
anviandningen av bl.a. Fanjunkarbostillet. Dessa riktlinjer innebér f6ljande:

Husgruppen skall fd en publik anvindning i kombination med visst bostads-
nyttjande och skall utgora en stodjepunkt for aktiviteter i omrddet och bidra till
att géra Kakndsomradet lockande for allmdnheten.

Dad Fanjunkarbostillets ldge kan inbjuda till dverkan och forstorelse anser konto-
ret att det vore en fordel med en bostad inom husgruppen for att uppnd i princip
en standig bemanning. Bostadsuppldtelsen skulle kunna kombineras med ovan
namnda verksamheter. En ytterligare fordel vore om boendet kunde forenas med
en tillsynsfunktion for den del av Kakndsomradet som ligger ster om hdsthagar-
na.

Istandsdttning av Fanjunkarbostillet skall i forsta hand bekostas av blivande nytt-
Jjanderdttshavare/operatorer.

Gatu- och fastighetsnimnden godkédnde sedan 2005-05-12 kontorets forslag till
upprustning av Kaknés skjutbanor. Namnden godkénde dven kontorets forslag till
upplételse av Fanjunkarbostillet. Forslaget innebar att upplata bostéllet till fore-
ningen 4H.
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Under tva ér arbetade foreningen 4H med planering och med att sdka finansiérer
for att istandsétta projektet. Detta misslyckades och kontoret fick darfor borja om
frén borjan igen under véren 2008. Kontoret har nu tagit kontakt med de aktorer
som har visat intresse for att starta en verksamhet pa Fanjunkarbostillet. Under
véren har forutsédttningarna for projektet uppdaterats.

Ovan ndmnda riktlinjer har kontoret tillimpat dven vid den fornyade provningen
som kontoret gjort under véren.

Arendet bordlades i Exploateringsnimnden 2008-12-11 och aterremitterades fol-
jande namnd, 2009-01-22.

Utvarderingsgrunder

Kontoret har under véren triffat samtliga intressenter som visat fortsatt intresse
for att starta en verksamhet pa Fanjunkarbostéllet. Vidare har byggnaderna visats
for intressenterna och en statusbesiktning av de tre huvudbyggnaderna har gjorts
pa uppdrag av kontoret. Aktorerna har Gverviagt om de vill ga vidare med projek-
tet eller inte och efter ndgra avhopp kvarstir 11 aktorer. Intresseanmélningarna
har kompletterats med uppdaterade data dér sa behdvts och kontoret har med den-
na bakgrund gjort en utvérdering av varje projekt.

I utvérderingen har frimst tre omrdden beaktats: Boende, verksamhet och genom-
forande dér verksamheten har bedomts vara viktigast. Kontoret har utifran extern
vérdering satt tomtréttsavgald till c:a 80 000 kr/ar och bedomt vdrdet av byggna-
derna till 500 000 kr for byggnaderna. Kontoret avser att begransa mdjligheterna
att anvinda byggnaderna som bostad till c:a 40 m’. Byggnadernas hoga upprust-
ningskostnader har vigts in i bedémningen av priset. Arendet har behandlats i Ex-
pertradet 2008-12-03 (Dnr: E2008-384-1189).

Kontoret har sokt en verksamhet som s langt som mojligt bestdr 1dngsiktligt. Ma-
let har varit att verksamheten skall vara publik och genomforbar. Flertalet av de
verksamheter som intressenterna redovisar bygger pa att eldsjélar ligger bakom
projekten. Kontoret dr medvetet om att detta kan @ndras och kommer darfor 1 moj-
ligaste mén sdkra att verksamheten kan besta oavsett personliga engagemang.
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Namn

Verksamhet

Franziska Krewska

Bed & Bike: Hotellverksamhet med mojlighet att lana
en cykel. Café/restaurang samt festvaning. Utrymme for
galleriverksambhet.

Lars Lannér/Anders Skar-
lind

Exkursionsverksamhet/naturskola — en bas och utgangs-
punkt for exkursioner och utflykter for framst grundsko-
lans arskurser och i skolans regi. Kokstradgard.

Center for utbildningar och utstéllningar inom bl.a.

Jonas Lindberg Ny- konst, design, marknadsforing och musik. Pedagogisk
vang/Henrietta Nyvang verkstad for barn. Café under helger och sommarhalvér.
Anna Lindroth/Mira Er- Café¢/Ekologiskt pannkakshus. Inom- och utomhuslek-
kens plats for barn.

Ola Jansson

Blomstertriddgard med perenner, nyttovéxter, kryddvéax-
ter och fjérilslund m.fl. Kurser 1 binderi och trddgérds-
bruk. Café.

Johan af Klint/Jan
Wihlborg

Tempel {or thaildndska buddhistiska forsamlingen i
Stockholmsomréddet. Konferenser. Forskningsbibliotek.
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Raststuga. Uthyrning av lokaler till hantverkare, afférs-
idkare eller ideella organisationer med verksamhet inom

Carl-Erik Lindquist omrddena kultur, hélsa, hantverk och naturkunskap.
Konserveringsateljé. Galleri/utstéllningslokal. Finsnick-
Yvonne Florman eri. Elev- och lirlingsprojekt.
Michaela Brown/Petra Ax- | Restaurang/bistro/caf¢. Festarrangemang. Forestallning-
elsson ar, konserter och utstédllningar. Aventyrspark for barn.
Utstdllningslokal/galleriverksamhet. Festlokal. Motes-
Henrik Blixt och konferenslokaler. Café.
Hundtraningsverksamhet. Café. Verksamheten beskrivs
Barbro och Lars Rydén mer 1 detalj nedan.

Resultat av utvdrdering

Kontoret foresldr att Barbro och Lars Rydéns verksamhet (nedan kallade akto-
rerna”) for hundtrdning m.m. ar den som ska ges mojlighet att forhandla med kon-
toret fOr att tridffa avtal om upplatelse med tomtritt, samt avtal som stérker verk-
samhetens langsiktighet.

Den foreslagna intressenten Barbro Rydén har tidigare varit projektledare for upp-
rustningen av ndgra byggnader. ”Skogshyddan” i Stocksund var ett av dem och
hon fick stipendium f6r den fina upprustningen. Ett annat var restaureringen av ett
1700-tals soldattorp i Sormland. Hon dr hundinstruktér och tévlar sjdlv med hund
1 lydnad samt trénar aktivt 1 flera olika grenar. I samband med aktdrernas intresse-
anmaélan bifogades dven en kvalitativ unders6kning som aktdrerna bestéllt dér be-
hovet av en moétesplats for hundar och hundégare 1 Stockholm prévades samt in-
tresset for inomhustréning. Resultatet blev att intresset dr mycket stort for det be-
skrivna konceptet med integrerad inomhustraning.

Projektets syfte dr att ordna en motesplats for hundintresserade och hundégare i
Stockholm. Hundégare skall ges en mojlighet att trdna och 14ra med sina hundar
inom- och utomhus, aret om. Traningsmdjligheterna kan t.ex. vara inom omradena
lydnad, agility, utstdllning och andra kurser. Aktorerna tror att projektet kommer
att 6ka bildningen och dérmed forstéelsen mellan hundigare och icke hundégare
och didrmed tillfora glddje och nytta for médnga ménniskor och djur.

Det kommer att finnas reception med butik och lokaler for foreldsningar, beso-
kande veterinédr och hundtrim. Rorelsen kommer dven att innehélla friskvardande
och rehabiliterande verksamhet driven av specialutbildad sjukgymnast med inrikt-
ning pa hund.
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Grunden for verksamheten 4r en inomhushall for alla typer av utbildning, trdning
och uppvisning. Denna hall ar lokaliserad till en av flyglarna, men aktorerna har
ett onskemal om att framover uppfora en ”lada” i anslutning till de existerande
husen. Verksamheten forutsétter dock inte nybyggnation av ladan utan detta ar
mer nagot som skulle ge projektet ett lyft.

Mangardsbyggnaden skall inredas till café och kontor. Caféet kommer att vara fri-
staende frdn hundverksamheten for att mojliggora for andra besokare dn hund-
dgare att besoka omradet.

Verksamheterna skall vara 6ppna éret om.

Tillsyn av omradet kommer att ske av den driftsansvariga personal som bor och
arbetar pd omrédet.

Kontoret bedomer att den foreslagna verksamheten ér serids, 1dngsiktig och
genomforbar. Verksamheten bedoms dessutom vara lamplig for platsen. Omradet
besoks idag till stor del av hunddgare. Traningsmdjlighet for hundar bédde inomhus
och utomhus saknas i Stockholmsomréadet. Verksamheten skall dven drivas kvills-
tid och pé helger vilket &r i enlighet med syftet att 6ppna upp platsen for s& ménga
som mojligt och 0ka tryggheten pé platsen.

Genomforande

Efter avtalsskrivning inleds sjélva renoveringen med grundforstirkning, indrag-
ning av VA, el samt fardigstillande av kok, vatrum m.m. Aktorerna &r medvetna
om att renoveringen skall utforas 1 enlighet med Stadsmuseiforvaltningens
skyddsforeskrifter. Aktorerna har bildat en projektgrupp med projektledare, bygg-
ledare, antikvariatisk konsult, landskapsarkitekt, konstruktérer m.fl. Samtliga re-
noveringskostnader betalas av aktdrerna. Kontoret har inga storre ytterligare kost-
nader for projektet.

Kontoret avser att utforma avtalet sa att den tilltdnkta ”ladan” kan mojliggoras och
att avgélden da ska justeras med hansyn till detta. En sddan tillbyggnad kommer

dock att villkoras av framtida bygglov och utformas sé att den passar in i miljon.

Delar av verksamheten kan 6ppnas redan 2009.
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Fortydligande av fragor som namnden anfort
Arendet bordlades i Exploateringsnimnden 2008-12-11 och aterremitterades i fol-
jande ndmnd, 2009-01-22 dir nimnden anforde foljande:

Fanjunkarbostdllet dr vackert beldget men dr idag i daligt skick. Att hitta en dga-
re som kan och vill bedriva verksamhet pa omradet pd lang sikt dr dérfor onsk-
vdrt. Foreliggande forslag att upplata Fanjunkarbostdllet for hundtrinings- och
caféverksamhet overensstimmer huvudsakligen med de riktlinjer som gatu- och
fastighetsnamnden tidigare stdllt upp. Det finns dock ett antal fragor som maste
belysas ytterligare innan exploateringsndmnden kan fatta beslut.

Generellt maste den besvirliga parkeringssituationen i omradet beaktas och be-
sokare till den foreslagna verksamheten ldmpligen hénvisas till parkeringsplatsen
pd Hunduddsvdgen. Vad konkret avser hundtriningsverksamhet dr det bland an-
nat visentligt att klargora forutsdttningarna for att bedriva sadan verksamhet
med hdnsyn till betesdjur i ndromrddet. Likasd mdste mojligheterna utredas vad
avser att forena hundtrdningsverksamhet med kopplingstvanget pd Djurgarden
utan att alltfor stora omrdden inhdgnas. Dessa praktiska fragor mdste besvaras
innan ndmnden kan ta slutgiltig stdillning i drendet.

Av det avtal som upprdttas ska de ataganden och tillstand avseende skotsel och
underhall m.m. som markupplatelsen forutsdtter framgd och grdnserna for den
uppldtna marken och tinkta inhignader tydligt anges. Aven méjligheterna for
entreprendren att pd ett betryggande vis fullfolja den aktuella verksamhetsidén
och ddrmed forknippade nodvindiga upprustningsatgdrder behéver redovisas fyl-
ligare innan avtal sluts. Relationen mellan dessa kostnader och avgdldsnivan ska
redovisas i namndens beslutsunderlag.

Efter samtal internt inom kontoret, med aktorerna och Stadsdelsforvaltningen kan
kontoret konstatera foljande:

Mindre an tio parkeringsplatser kommer att vara pa omradet kring Fanjunkarbos-
téllet. Dessa ar framst till for in och utlastning av varor, personal och de funk-
tionshindrade som behdver nirhet till anldggningen. For 6vrig parkering hanvisas
besokare till parkeringsplatsen 300 meter ldngre fram pa Hunduddsvigen. Detta
forslag fanns med i aktorernas intresseanmélan.

De betesdjur (kor) som periodvis kommer att finnas pd dngarna norr om Fanjun-
karbostillet bedoms, efter diskussioner med SDF och aktoérerna, inte vara nagot
problem. Hundarna kommer ej att hallas 16sa annat dn under speciella tdvlingar
och dé handlar det om vilutbildade och lydiga hundar. Tavlingar kan komma att
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hallas c:a fyra ganger per &r och da inom tillfélligt instdngslat omréde pa den egna
fastigheten eller pa mark som tillfélligt upplats for &ndamaélet. For tdvlingar kravs
dispens fran kopplingstvinget pa Djurgarden. Denna dispens provas hos Natur-
vardsverket om markigaren (Stockholm Stad) ar valvilligt installd till detta. Dis-
pensen dr ett medgivande under vissa restriktioner. Polisen, brandmyndigheter,
olika rdddningsséllskap och hundklubbar har denna dispens och aktorerna har for
avsikt att ansoka om denna. Jaktlagen géller oavsett dispens.

For de hundar som ej ér fulldrda vill aktorerna anldgga och stdngsla in en eller tva
traningsplaner 4 25x30 m. Om den tilltdnkta ”ladan forverkligas efter bygglovs-
provningen behdvs maximalt en trdningsplan. Dessa matt &r tillrdckliga for t.ex.
traningsformen Agility.

Planens placering inom omrédet &r idag inte bestimd eftersom naturvérdena inte
har inventerats dnnu samt att slutgiltig fastighetsgréns ej &r fastslagen. Aktorerna
kommer inte att sétta upp staket kring fastighetsgransen och det avser kontoret
ocksa sikra genom avtal. Kontoret har for avsikt att tillse att en grundlig under-
sOkning av samtliga naturvirden gors i samband med avtalsskrivning och infor
fastighetsbildning.

Aktorerna kommer att aldggas att samrada med Stockholm Stad vid framtagandet
av skotselplaner for omréadet. Tillfartsvagen till byggnaderna kommer att skétas
och underhallas av aktorerna. Stadsdelsforvaltningen sndrdjer inte vigen i dagsla-
get.

Kontoret har for avsikt att 1 mojligaste man begrinsa det avstyckade omradets
storlek och foreslar att ett omrade om c:a 6000 m” upplts till aktorerna, vilket re-
dovisas 1 bilden nedan. Exakt utformning provas i samband med fastighetsbild-
ningen dar Lantméterimyndigheten tar stéllning till om de naturliga grénser som
finns 1 omradet dr ldmpliga som fastighetsgranser. Nér preliminéra forutsittningar
gavs till de olika intressenterna foreslog kontoret en tomt om c:a 10 000 m” utifrén
en forsta bedomning pa plats med Lantméterimyndigheten. Nar Gatu- och fastig-
hetsndmnden beslutade att den tidigare foreslagna 4H-garden skulle ges mdjlighet
att ha verksamhet pé platsen si var ungefirlig areal c:a 9000 m?,

Foreslagen storlek pa inhdgnad traningsbana visas 1 blatt pa kartan nedan, men
slutlig placering ar ej avgjord. Omridet sydost om byggnaderna dr det omrade
som formodligen dr bist lampad for trdningsplan eftersom man dir gor minst in-
trang 1 naturvirden. Marken &r sank och uppvéxt med sly.
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Karta éver ungefirlig fastighetsgréns (6000m’) i rétt och ungefirligt mdtt pé tri-
ningsplan i bldtt

Aktorerna har en bildat en projektgrupp med arkitekt, landskapsarkitekt, antikva-
risk konsult m.fl. och de redovisar noggrant hur upprustningsarbetet planeras att

utforas. En kalkyl har dven tagits fram dér de bedomer upprustningskostnaderna

till c:a 7 mnkr exkl. moms.

Upprustningskostnaden dr mycket svarbedomd. Sannolikt dr det inte billigare att
rusta upp byggnaderna én att bygga nytt.

Avgildsnivan om 80 000 kr per ar grundar sig pa vad marken skall anvéndas till

och markvérdet for denna verksamhet. Upprustningskostnaden och avgildsnivén
ar inte beroende av varandra.

Rydéns bolag Cave Canem AB kan komma att garanteras finansieringen av upp-
rustningen av Fanjunkarbostéllet om det sker pa marknadsmaéssiga villkor. Garan-
ten, som har god kreditvirdighet, &r AtSea S&W Lidingé AB, som ar dotterbolag
till AtSea Properties AB. Bolagets styrelseordforande har i skrivelse, som over-
lamnats till kontoret, bekriftat att bolaget stiller sig positivt till atagandet. Det har
vidare inletts diskussioner mellan Cave Canem AB och dess bankforbindelse om
finansieringen i projektet Fanjunkarbostéllet.
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Kontoret dr inforstatt med att det ar svart for enskilda aktorer att f4 garantier fran
banker utan att ha paskrivna avtal att biligga ansokan. I samband med att tomt-
rattsavtal trdffas med aktorerna skall dock bankgaranti eller motsvarande lamnas
sa att det dr helt klart att projektet kan genomforas.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Kontoret ser det som positivt att Fanjunkarbostaden kan rustas upp och att det blir
en tydlighet och langsiktighet kring dgarfragan genom att en egen fastighet bildas
som kan upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att den foreslagna verksamhe-
ten uppfyller de beslutade riktlinjerna for Fanjunkarbostéllet. Vidare sa kan konto-
ret konstatera att det utvalda forslaget dr vl genomarbetat och bedoms vara seri-
Ost och ldngsiktigt samt lampligt for platsen. Aktérerna beddms kunna genomfora
upprustningen inom rimlig tid. Fastighetens omfattning och granser bor noga pro-
vas utifran platsens naturvdrden och naturliga granser i samband med fastighets-
bildningen. Kontorets forhoppning &r att verksamheten skall 6ppna upp omradet
for nya besokare och bidra till mangfald och ett Stockholm i vérldsklass.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndimnden ger kontoret i
uppdrag att triffa avtal enligt forslag i detta utlatande.

Slut
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