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Gatu och fastighetsndmnden

Fordag till detaljplan for del av fastigheten Sodermalm 9:1 (restau-
rang Tegelhuset i Fatbursparken) pa Soder malm.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden bedutar att for sin del godkénna férdag till
detaljplan for del av fastigheten Sodermalm 9:1, Alternativ A, samt i Ovrigt
overlamnar och dberopar detta utlatande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm Lars Calemo

SAMMANFATTNING

Tvadternativ till ny plan for det sk Tegelhuset presenteras av stadsbygg-
nadskontoret. Ett aternativ innebar mindre justeringar av nulaget (dvs park-
marksbeteckningen behdlls och byggnad och tomt kan hyras ut men med
vissa utokade madjligheter for hyresgésten till fler kompletteringsbyggnader
mm). Det andra alternativet innebér att tomten dverfors fran parkmark till
kvartersmark. Darigenom kan tomten styckas av till en egen fastighet som
kan séljas eller uppldtas med tomtrétt. Nuvarande hyresgést &r intresserad
av att kdpa byggnaden.

Kontoret anser att vare sig ekonomiska, miljémassiga eller andra sk&l moti-
verar att en forsaljning bor ske. Darfor forordas aternativ A som bevarar
parkmarken i stadens &go. Banverket forutsétter ocksa att omradet kring den
gamlajarnvagsgraven kan anvandas vid byggandet av Citybanan. Kontoret
anser att det vore mycket olampligt att avhanda sig mark vid Tegel huset
med tanke pa detta.
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UTLATANDE

Bakgrund

Banmastarbostallet uppfordes & 1859 i Fatbursparkens nordostra del.
Byggnaden &r det enda bevarade hus fran vastra stambanans tidiga period.
Sodra station var da Stockholms forsta och enda jarnvagsstation. Byggna-
den & av stort kulturhistoriskt varde, motsvarande byggnadsminne och far
enligt gallande detaljplan inte rivas. 1979 kopte staden Sodra stationsomr &
det av SJ. 1990 hyrde staden ut byggnaden, som var i stort behov av upp-
rustning. Avsikten var att hyresgasten skulle svara for den invandiga upp-
rustningen mot nedsatt hyra och att byggnaden skulle anvéndas som ser-
vering for Fatbursparkens bestkare. Hyresavtalet har senare kompletterats
och forlangts och géller nu t.o.m & 2028. Verksamheten har varit begran
sad. Enligt hyresgasten utgor bl a park- och skyddsbestammelser hinder for
nbdvandiga utbyggnader. Lansstyrelsen har upphévt beviljat bygglov for
vindfang mm efter 6verklagande fran grannar.

Stadsbyggnadsnamnden besl utade 2002-04-09 att uppdra & stadsbyggnads-
kontoret att paborja planarbete for restaurang Tegelhuset. Ursprungligen an-
gavs att syftet var att utreda om det & majligt och lampligt att byggnaden
och dess naromréde Gverfors fran parkmark till kvartersmark och sjavstan-
dig fastighet.

Nu gallande detaljplan & fran 1989 och omfattar Fatbursparken med omgi-
vande bebyggelse. Omradet &r i sin helhet parkmark i géllande plan. Bygg
naden betecknas med g, vilket innebér att byggnaden € far rivas och att ex-
terioren g far forvanskas. Genom en lokal trafikforeskrift medges varu-
transporter pa parkvagen mellan Bjorngérdsgatan och restaurangen. Ovrig
motorfordonstrafik & forbjuden. Detta forbud respekteras daligt genom att



aven viss trafik till kv Fatburshdjden (SoderTorn) anvander vagen som inte
a dimensionerad for biltrafik. Parkeringsférbud rader i hela parken

Tva dlternativa planforslag presenteras av stadsbyggnadskontoret. Dessa
syftar till att forbéttra anvandbarheten som servering. Alternativ A motsva
rar dagens situation men med mindre justeringar (vindskydd tillats jamte yt-
terligare kompl etteringsbyggnader). Enligt alternativet B dverfors tomten
fran parkmark till kvartersmark. Nuvarande hyresgast &r intresserad av att
kopa byggnaden.

Planfor slagen

Gemensamt for bada alternativen &r att de syftar till att forstérka mojlighe-
terna att anvanda Tegelhuset som servering. Bestammelsen gl foredas i hu
vudsak galla oférandrat for Tegelhuset (byggnaden far g rivas eller exteriort
forvanskas och underhdl ska goras pa traditionel It sétt). Bestammelsen
medger att ett vindfang tillats vid huvudentrén sa att kallarvaningen kan
nyttjas vintertid (dock vissa villkor vid utformningen med hansyn tagen till
det kulturhistoriska vérdet).

Planforslagen innehdller tre omraden med byggrétt for kompletteringsbygg-
nader i hogst en vaning, med sammanlagt hogst 85 n byggnadsareainom
omrédet (45 nt har bebyggts med kompletteringsbyggnader under 1990-
talet).

Sarskilt for alternativ A _géller att omradet bibehalls som en del av parken.
Byggnaden kan hyras ut och anvandas for restaurang, barnstuga, férenings-
lokal eller dylikt. Byggnaden &r tillganglig for allmanheten trots omgéardan-
de staket. Tillfart sker som idag pa parkvéagen genom bibehalande av lokal
trafikforeskrift. Ingen parkering kan tillatas inom omrédet Alternativet in-
nebar att omradet inte kan avstyckas till en egen fastighet for forsdjning el-
ler upplatelse med tomtrétt, men kan hyras ut som idag.

Alternativ A
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Sarskilt for aternativ B géller att en del av Fatbursparken planl&ggs som
kvartersmark. Darigenom kan tomten styckas av till en egen fastighet som
kan sdljas eller upplatas med tomtrétt. Tilldten markanvandning foredas va-
rarestaurang, samlingslokal, kultur. Aven omradet innanfor staketet foresl&s
tillhdra det nya kvarteret. Transporter till fastigheten ska tryggas genom
servitut eller nyttjanderéttsavtal vilket dessutom kan varatill fordel for att
fabort 6vrig motorfordonstrafik.. Endast tva parkeringsplatser tillats inom
tomten.
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Alternativ B

Samré&d
Samrad dgde rum den 30 september i Tekniska Namndhuset.

Skriftliga samradssynpunkter har inte hunnit inkomma nér detta krivs.
Konsekvenser

-ekonomiska

Stadens intakter fran uthyrningen av Tegelhuset & i dag 16.000 kr/ar och &
bundnartill detta belopp t 0 m & 2028. Driftskostnaderna har de senaste aren
varit 21.000 kr/ar.

Vid dternativ A forblir samtliga ytor kring Tegelhuset parkmark, varfor sta-
den kommer att ha normala intakter for upplatelse av allmén plats.

Vid en forsdljning av Tegelhuset respektive upplatelse med tomtratt (vilket
forutsétter aternativ B) till den nuvarande hyresgésten forsvinner det nuva
rande driftsunderskottet. Nagra forhandlingar har dock inte forts och det &r
darfor inte majligt att nu bedoma om det gér att tréffa en for staden rimlig

uppgirel se.



Driftskostnaderna for parken foréndras bara marginellt, oavsett vilket plan
fordag som antas.

-miljo

En restaurang i Fatbursparken skulle enligt kontorets mening vara ett till-
skott till parklivet bade dag och kvéll. En val fungerande matrestaurang
skulle kunna bidratill att nuvarande ordningsproblem i parken kanske skul-
le kunna stévjas.

Alterrativ B, foljt av forsdljning eller tomtréttsuppl atel se, innebar att staden
for al framtid avhander sig en vasentlig del av Fatbursparken. Alternativ A
innebér visserligen mgjlighet till vissa utvidgningar i parken for restaurang-
andamdl, men utgor anda inte nagon vasentlig inskrankning i almanhetens
mdjligheter att utnyttja parken.

-maluppfyllelse

Bada planalternativen uppfyller malet att ge Tegelhuset de majligheter for
tillbyggnader som av nuvarande hyresgasten ansetts kravas for den fortsatta
verksamheten.
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-tillganglighet

Entrén till Tegelhusets bottenvaning nas via en utvandig trappa (5 steg) och
& darfor inte tillganglig for personer med nedsatt rorelseformaga. Eftersom
det saknas hiss i byggnaden &r inte heller kallaren (med pub) eller vindsvé
ningen tillgangliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Planférslagen
innebér inte ndgon andring av den publika anvandningen som restaurang,
barnstuga, foreningsokal e d, varfor det kanske inte & rimligt att nu krava
stora ombyggnader. Det finns emellertid goda mojligheter att komplettera
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byggnaden med en utvandig ramp sd att atminstone bottenvaningen blir till-
ganglig.

Den befintliga utskankningspaviljongen har en uppbyggd trdbrygga med 1 —
2 steg till marken omkring och ar darfor inte tillganglig. Det gar 14tt att
komplettera denna trébrygga med en ramp.

De befintliga almanna toaetterna i den separata toal ettbyggnaden ar inte
tillgangliga for personer som anvander rullstol. Den foreslagna publika an-
vandningen av Tegelhuset och uteserveringen stéller krav pa att de befintli-
gatoaletterna (bade inne i Tegelhuset och i toalettbyggnaden) byggs om sa
att de blir tillgéngliga och anvandbara for alla

Kontorets for slag/synpunkter

Kontoret anser inte att det finns nagra ekonomiska skl for staden att strava
efter att forsdlja Tegelhuset. Det strider dessutom mot stadens hittillsvaran
de policy att inte privatisera parkmark. Det finns heller ingen garanti for att
restaurangverksamheten pa kort eller palang sikt ska lyckas béttre for att
aganderdtten till marken forandras. Planalternativ B bor darfor avstyrkas en-
ligt kontorets uppfattning.

Enligt planalternativ A ges majlighet till bygglov for de dtgarder den nuva-
rande hyresgasten krévt. Det finns ett hyresavtal som stréacker sig anda till
2028, varfor langsiktighet och darmed trygghet finns redan nu. Varutrars-
porter mm ordnas i detta aternativ via parkvagen.

Oavsett vilket planalternativ som véljs & det kontorets mening att hyresgas-
ten bor forelaggas att genomfora de atgarder for tillganglighet som beskri-
vits ovan.

| planerna for den nya Citybanan har Banverket forutsatt att ett stort omrade
I och kring den gamla jarnvagsgraven kan disponeras for etableringm m i
samband med byggandet. Detta berdr parkomradet runt Tegelhuset. Nar det
var aktuellt att bygga fyra spar fram till Soder Maarstrand utreddes nog-
grant vilka méjligheter som finns att etablera for ett jarnvagsbygge i omgiv-
ningen. Det aktuella omradet visade sig vara det enda mgjliga. Enligt konto-
rets uppfattning skulle det vara mycket olyckligt att avhanda sig den aktuel-
la marken innan Citybanan & byggd. Det vore ocksa olampligt — oavsett
vilket planalternativ som tas — om bostéder tillats i Tegelhuset sa nérajarn
vagen, eftersom detta skulle kunna fa konsekvenser for trafiken pa stamba-
nan

Sammanfattningsvis férordar kontoret att gatu- och fastighetsndmnden god-
kanner fordaget till detaljplan for del av fastigheten Sodermalm 9:1, alter-
nativ A.
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