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Gatu och fastighetsndmnden

Fastigheten Konsthallen 2, restaurang Lindgarden, pa Sodra Djurgarden.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden bedlutar fér sin del att restaurang
Lindgarden kan rivas.

2. Gatu- och fastighetsnamnden uppdrar at gatu- och fastighetskontoret att
bestélla ny detaljplan for fastigheten Konsthallen 2 avseende nybyggnad
for den del som i dag innehdller restaurang Lindgarden.

3. Gatu och fastighetsnamnden uppdrar &t gatu- och fastighetskontoret att
genomfora delning av tomtrétten till fastigheten Konsthallen 2 i enlighet
med fordag i detta utldtande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Fastigheten Konsthallen 2 uppléts & 1990 med tomtrétt till Rotaria Invest
AB. Inom fastigheten & beldgen restaurang Lindgarden som sttt oanvand i
ca 10 ar vilket medfort att den numera & i kraftigt forfallet skick.

Den framtida anvandningen av Lindgarden har behandlats ett flertal ganger
av gatu- och fastighetsnamnden sedan upplatelsen. Namnden godkande
varen 2003 gatu- och fastighetskontorets redovisning av olika
handlingsalternativ for fastighetens framtid. Dessutom fick kontoret i
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Bilaga 1. Teknisk beskrivning
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uppdrag att utreda méjligheten att Gverfora Lindgarden till AB
Stadsholmen.

Styrelsen for AB Stadsholmen besl 6t den 4 december 2003 att Lindgarden
inte skall overforastill bolaget. Beslutet motiverades av den orimligt dyra
upprustning som skulle kravas for att bevara byggnaden.

Underskottet vid en upprustning har av olika bedéomare uppskattats till 20-
40 Mnkr. En upprustning i stadens regi skulle dessutom kréva en erséttning
for forvarv av del av tomtrétten. Tomtréttshavarens krav & 15-20 Mnkr.
Rivning av Lindgarden och uppforande av ny byggnad med |amplig
anvandning har beddmts kunna ge ett visst Overskott.

Gatu- och fastighetskontoret foreslar att tomtréttshavaren medges riva
Lindgarden for att uppfora en ny byggnad med méjlighet till en ekonomiskt
bérkraftig anvandning. For att genomfora detta kravs en ny detaljplan.
Dessutom maste nuvarande tomtrétt delas och nytt tomtrattsavtal tréffas for
Lindgarden.

UTLATANDE

Bakgrund

Restaurang Lindgarden & beldgen inom fastigheten Konsthallen 2 som
sedan & 1990 &r upplaten med tomtrétt till Rotaria Invest AB. Tomtrétten,
som aven innehdller annan bebyggelse, ar bolagets endatillgang.
Byggnaden uppfordes till Stockholmsutstéllningen & 1930 tillsammans
med en stor méngd nu rivna utstéllningspaviljonger. Da
utstallningsbyggnaderna var av tillféalig karaktér byggdes de enkelt med en
"kulissarkitektur” utan uppvarmning och utan erforderligt brandskydd.
Lindgérden blev av olika skal aldrig riven utan har under ca 60 ar fungerat
som sommarrestaurang/diskotek. Sedan ar1993 stér byggnaden oanvand
vilket medfort att den numera &r i kraftigt forfallet skick. Fastighetens och
Lindgardens lage framgér av nedanstéende karta.
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Den framtida anvandningen av restaurang Lindgarden har behandlats av
gatu och fastighetsnamnden vid ett flertal tillfallen sedan upplatelsen.
Bland annat har ndmnden redan i december 1996 bed utat att for sin del
medge att anvandningen av aktuell del av fastigheten utreds med
forutsdttning att Lindgarden fér rivas. S&dan utredning har dock inte
kommit till sténd. Vidare har bade stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret mot bakgrund av det extremt stora renoveringsbehov som
foreligger varen 1999 foredagit att restaurang Lindgarden fér rivas. Varken
stadsbyggnadndmnden eller gatu- och fastighetsnamnden medgav dock
detta. Gatu- och fastighetskontoret har ocksa varen 2002 foreslagit en
forsdjning av fastigheten Konsthallen 2 till tomtréttshavaren. Arendet
aterremitterades for ytterligare utredning av stadens olika
handlingsalternativ. | utlatande i mars 2003 redogjorde kontoret for méjliga
aternativ fér namnden, som godkénde redovisningen av alternativen samt
gav kontoret i uppdrag att utreda mojligheten att Gverfora Lindgarden till
AB Stadsholmen.

Redovisning av uppdrag

AB Stadsholmen konstaterade i utlatande till styrelsen att den upprustning
som krévs av Lindgarden skulle enligt bolagets uppfattning bli orimligt dyr
i fornallande till det kulturhistoriska varde som Lindgarden har (€j
"blaklassificerad”). Till bolagets utldtande har bilagts ” Lindgarden pa
Djurgarden — teknisk beskrivning”. Den tekniska beskrivningen bifogas
detta tjansteutl dtande, bilaga 1.

AB Stadsholmens styrelse besl6t den 4 december 2003 " att Lindgarden inte
skall overforastill Stadsholmen”. De borgerligai styrelsen uttalade:
"Historiska och kulturella varden & viktiga att bevara. Likafullt krévs
rimlighet och hdllbara ekonomiska kalkyler for att verksamheten i ett
fastighetsbolag i langden skall kunna fungera’.

Analys

De fyra handlingsalternativ som kontoret redovisade for namnden i
utldtandet i mars 2003 beskrev olika vagar for att, som namnden uttalade
2002-05-07, "finna en l6sning for fastighetens framtid”. Kontoret tog inte
explicit stallning till fragan om bevarande eller rivning. Efter Stadsholmens
bedlut och ytterligare samtal med tomtréttshavaren anser kontoret att den
fragan nu bor lyftas fram i forsta hand.

Om inte det av stadens bolag som speciellt forvaltar kulturhus ekonomiskt
kan klara att bevara Lindgarden &ar det enligt kontorets uppfattning
meningdOst att ha kvar handlingsalternativ d&r Rotaria Invest AB rustar
byggnaden.

Kontoret kan altsa konstatera att enda majligheten till att Lindgarden skall
kunna bevaras och rustas &r att det gorsi stadensregi och att den
ekonomiska forlusten (se nedan) bérs av skattekollektivet. For att gbra detta
mojligt maste hela tomtrétten eller i varje fall den del som innehaller
restaurang Lindgarden Overlatas till staden. Efter de samtal som forts med
tomtréattshavaren kan konstateras att denne inte g&r med pa att 6verldta hela
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tomtréatten. For att acceptera en Gverenskommelse om Overlatelsetill staden
av Lindgarden har tomtréttshavaren krévt en ersdttning om 15-20 Mnkr.
Denna erséttning, som skall adderastill det ekonomiska underskottet vid en
upprustning som redovisas nedan, &r enligt gatu- och fastighetskontoret inte
acceptabel .

Kontoret har i tjansteutldtandet i mars 2003 namnt eventuell mdjlighet att
expropriera den del av tomtrétten som innehaller Lindgérden. Kontoret
framholl att det & osakert om expropriationstillstand skulle meddelas och
att forfarandet &r tidsbdande och osékert vad betréffar den erséttning staden
kan démas att utge. Denna uppfattning vidhalles av kontoret.

K onsekvenser

-ekonomiska

Under drens lopp har ett antal berdkningar och uppskattningar gjorts av
kostnader och intakter bade for alternativet bevarande/upprustning och
rivning/nybyggnad. Kontoret har inte nu gjort ndgon egen ny beddmning.

Vid bevarande/upprustning uppstar i samtliga berékningar som gjorts ett
underskott, dvs vardet av Lindgarden efter upprustning uppvager inte
totalkostnaden for atgarderna. AB Stadsholmen har uppskattat underskottet
till ca 40 mnkr medan tomtréttshavaren tillsammans med JM AB ber&knat
det till ca20 mnkr.

Alternativet rivning/nybyggnad har av tomtréttshavaren och M AB
gemensamt beddmts ge ett 6verskott om ca 5 mnkr. Harvid har forutsatts att
en byggnad med samma volym som Lindgarden uppfors for ett
kommersiellt andamal som till Gvervégande del inte utgors av restaurang.

-miljo
Den gestaltningsmassiga miljon inklusive den ppna garden mot
Djurgardsvagen bor kunna éterskapas aven vid rivning/nybyggnad.

-tillganglighet

Ett iordningstéllande av Lindgarden for allmanna andamal medfor krav pa
handikappanpassning, vilket i sig medfor ingrepp i den kulturméssigt
vardefulla byggnaden.

Kontorets forslag/synpunkter
Fordag till atgard

Kontoret har i fleratidigare tjansteutlatanden konstaterat att
tomtréttshavaren inte rimligen kan férvantas ataga sig att bevara
Lindgarden. Teoretiskt skulle kunna dvervagas att staden erbjuder
tomtréttshavaren ett bidrag for att técka underskottet vid ett bevarande.
Detta &r dock inte tilldtet enligt kommunallagen.

Det ekonomiska underskottet vid en upprustning av Lindgarden blir
betydande enligt de beddmningar som gjorts. Kontoret & av uppfattningen
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att kostnaden for detta alternativ inte star i rimlig proportion till husets
kulturhistoriska vérde, som enligt stadsmuseet inte & av
byggnadsminnesklass.

Av analysen ovan framgar att det enda handlingsaternativ som bedomts ge
ett visst Overskott &r rivning/nybyggnad. Gatu- och fastighetskontoret
fored & darfor att tomtréattshavaren medges riva Lindgarden for att uppfora
en ny byggnad med mgjlighet till en ekoromiskt barkraftig anvandning.

Ny detaljplan

Gallande detaljplan fran 1914 medger att endast byggnad for offentligt
andamal far byggas inom fastigheten. Skall ny byggnad kunna uppfdras av
tomtréttshavaren kravs darfor ny detaljplan.

Gatu och fastighetskontoret foreslar att ny detaljplan uppréttas med en
anvandning som tillater att Lindgarden kan erséttas av ett ekonomiskt
genomfdrbart projekt.

Tomtréattsavtal for ” fastighet Lindgarden”

| tjansteutlatandet varen 2003 foreslog kontoret att fastigheten Konsthallen
2 delas i tva fagtigheter innehdlande bebyggelsen mot Allménna grénd
respektive Lindgarden. Kontoret foreslog vidare att nytt tomtréttsavtal
skulle tréffas for "fastighet Lindgarden” i huvudsaklig 6verensstammelse
med géllande avtal vad avser bl atilldten anvandning och skyddsforeskrifter
for Lindgarden. Gatu- och fastighetsnamnden beslutade i enlighet med
forslaget.

| nu aktuellt utldtande foreslds att Lindgarden rivs. Skyddsforeskrifter och
andra bestammel ser for kulturhistoriskt vardefull bebyggel se skulle darfor
inte vara aktuella.

Gatu- och fastighetskontoret foreslar att om rivningslov meddel as for
Lindgarden skall nytt tomtréttsavtal for nybebyggelse tréffas for " fastighet
Lindgarden” med en forsta avgaldsperiod om 20 ar.

SLUT
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