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1. Sammanfattning

Fastighets- och gatukontoret tog den 1 mars 2024 6ver byggnaden dir restaurang Margareta
drevs, efter att Malmo stad kopt byggnaden av den tidigare privata dgaren. Byggnaden ir beldgen
pa en central plats 1 Pildammsparken och att utveckla den f6r uthyrning skapar méjlighet att
ytterligare stirka Pildammsparken som ett attraktivt besoksmal f6r savil Malmébor som turister.

T

Bild 1 Restanrang Margareta dr den ridmarkerade rektanguldra byggnaden i mitten av bilden

Syftet med projektet dr att vinterbona och upprusta byggnaden for att kunna hyra ut den f6r en
modern café- och restaurangverksamhet med 6ppethillande aret om. Byggnaden har ett
antikvariskt virde och kommer exteriort att aterstillas till sin ursprungliga utformning. Invindigt
ska byggnaden aterfa sina ursprungliga ytmaterial och férses med de installationer som krivs for
verksamheten. I byggnadens direkta nirhet kommer uteserveringsytor att iordningsstillas och ett
separat milj6hus att uppféras, om detta inte kan inrymmas i befintlig byggnad.

Byggnationen beridknas vara klar i mitten av 2026 och darefter kan den blivande hyresgisten
etablera sig i byggnaden.

Investeringsutgifterna uppgar till 36 mnkr brutto och ir baserade pa 2024 ars och september
manads prislage. Knappt 1 mnkr belastar resultatet och avser kostnader for rivning och hantering
av massof.

Driftkonsekvensen uppgar till -3,2 mnkr brutto som netto och reduceras i motsvarande man som
intdkter aktualiseras fran uthyrningen av byggnaden.

Projektet ryms inom den begirda arsramen for kategorin.
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2. Bakgrund, syfte och mal
2.1 Bakgrund och syfte

Fastighets- och gatukontoret tog den 1 mars 2024 Gver byggnaden dir restaurang Margareta
bedrevs, efter att Malmo stad kopt byggnaden av den tidigare privata dgaren.

Byggnaden uppfordes 1935 som en enplans restaurang-/cafébyggnad.

Byggnaden ir beligen pa en central plats 1 Pildammsparken, i nirheten av Margaretapaviljongen,
Kronprinsessan Margaretas blomstergata och Pildammsteatern. Att férvirva byggnaden och
utveckla den f6r uthyrning skapar mojlighet att ytterligare stirka Pildammsparken som ett
attraktivt bes6ksmal f6r savil Malmobor som turister.

2.2 Stadens mal

Projektet bidrar till att uppfylla tekniska nimndens grunduppdrag att firvalta, utveckla, aktivera,
upplata och utiva tillsyn av samt gora investeringar i kommunens mark, byggnader, anliggningar och
vattenomriden.

Projektet bedéms bidra till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal Malmi stad arbetar for att skapa
goda villkor och forutsittningar for stadens attraktivitet och ndringsliv.

2.3 Leveransmal
Under 2026 ska en upprustad, historiskt dterskapad (exteriort) och vinterbonad byggnad kunna
tas i bruk f6r modern café- och restaurangverksamhet aret om.

3. Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgrinsning
Byggnaden ar belagen i Pildammsparken, strax 0ster om Margaretapaviljongen.
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3.2 Detaljplan
Projektet kan genomféras inom gillande detaljplan.

3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

Fastighets- och gatukontoret har i uppdrag att utreda forutsittningarna for att ta bort Baltiska
vigen 1 Pildammsparken (Ndmndsbudgetuppdrag 2024 — Fastighets- och gatukontoret far i uppdrag att
utreda jbmtmz‘mmgama for att ta bort Kung Oscars vég samt Baltiska vigen och ersdtta med framst pdi"/é/ﬂﬂi”/é)
Utredningen péagar och malsittningen ir att avrapportera till tekniska nimnden under varen 2025.

Beroende pa vilket alternativ man viljer kan besoksparkeringen norr om blomstergatan
(Centralplatsen) behéva stingas, vilket gor det svarare att komma till restaurangen for gaster som
kommer med bil.

Parkeringsfragan blir aktuell vid ansékan om bygglov f6r ombyggnad av Restaurang Margareta.
Frin férvaltningen sida gors bedomningen att tillgangen tll bilparketingsplatser kan paverka
mo]hgheten att hyra ut restaurangbyggnaden och behéver darfor beaktas i utredningen gillande
Baltiska vigen. Se dven information under punkt 3.5.

I ett namndsbudgetuppdrag 2022 fick forvaltningen 1 uppdrag att utreda en utveckling av
Centralplatsen i Pildammsparken. Inom ramen f6r detta uppdrag har en ny gestaltning tagits fram
for Centralplatsen. Ndgon tidplan f6r genomférande har inte faststillts.

Utifran ovanstaende méjligheter och behov behover utemiljon utredas vidare.

Eventuella ombyggnader och utveckling av parkmarken, utéver vad som blir nédvindigt f6r
byggnadens/verksamhetens behov, hanteras i separat investeringsprojekt inom kategori Offentlig
miljo.

3.4 Tidigare och ev. kommande beslut
Avdelningschef pa fastighetsavdelningen godkinde projektdirektivet den 9 oktober 2024.

3.5 Genomférande

Under 2026 ska en upprustad och vinterbonad byggnad kunna tas i bruk f6r modern café- och
restaurangverksamhet dret om. Exteriort ska byggnaden aterfa sitt ursprungliga uttryck vad galler
fonsterbagar, firgsittning, dorrar mm. Invindigt utrustas byggnaden med nytt kék, och de
ursprungliga ytskikten aterskapas, sasom t.ex. ett restaurerat ekparkettgolv och nytt malat innertak
med dold ventilation. De ursprungliga lanterninerna skall aterfa sin funktion som ljusinsldpp 1
lokalen.

For att kunna anvanda huset aret om krivs det, forutom vinterbonad, ett helt nytt
virme/ventilationssystem, isoleting av killaren samt drinering. Byggnaden behover dven forses
med varuhiss for att nyttja killarens férvaringsutrymmen och det krivs en modern sophantering.
Sophanteringen kan eventuellt rymmas i befintlig byggnad, men kommer troligen att behéva
inrymmas i en separat byggnad.

Befintlig byggnad ér placerad pa en central plats 1 Pildammsparken och en eventuellt
tillkommande byggnad f6r sophantering behover placeras med stor omsorg om den omgivande
parken for att smalta in i miljon. Projektomradets utbredning dr dérfor prelimindr, da placeringen
behover studeras. Utéver sjalva byggnaden omfattar projektomradet dven den omgivande marken
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i direkt anslutning till byggnaden. Fér denna mark planeras viss upprustning for att tillgodose den
blivande verksamhetens behov av ytor for uteservering.

Bild 4 Restanrang Margareta med sin ursprungliga utformning

Under sommaren 2024 har samtal skett med tre olika aktorer som visat sitt intresse f6r lokalen.
Intresse finns fran aktorer att bedriva aret runt verksamhet, men en viss uppdelning av lokalen
onskas for att kunna ha slutna arrangemang (bréllop, konferens eller liknande). Det finns dven
intresse for samarbete med Ovriga arrangemang i parken, vilket dr positivt utifrin
Pildammsparkens attraktivitet som besoksmal. Uteservering ér viktigt for aktorerna.

Upplatelseformen blir ett hyresavtal och det ér tydligt att verksamheten ska rikta sig mot
allmianheten. Det finns mojlighet f6r hyresgasten att std for lokalanpassningar.

I arbetet med att hitta hyresgist for lokalen kommer viss benchmarking ske mot anliggningar
med motsvarande placering och verksamhet.

Restaurang Margaretas placering i parken skapar méjligheter fOr att utveckla platsen som ett nav
for parkens besokare. I tidigare utredningar av parken har man sett behovet av ett besoksnav och
da har detta omrade varit aktuellt. Den nirliggande Centralplatsen skulle med férdel kunna
utvecklas till en grén métesplats fOr att ytterligare forstirka detta nav, da Centralplatsen linkas
samman med restaurangen genom Kronprinsessan Margaretas blomstergata.

Nirheten till dammarna gor att byggnadens 6stra sida, som idag uppfattas som en baksida, kan
utvecklas och bli en attraktiv plats med utokad moijlighet till uteservering. Genom att forsiktigt
gallra i vegetationen skulle en visuell kontakt kunna uppnis.

Ytterligare en tillgang dr nirheten till TV-tridgarden, vilket ger mojlighet till nirodlade gronsaker
mm till restaurangen.
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Som nimnts tidigare dr placering av ett miljchus f6r modern hantering av avfall en fraga som
behover beaktas med stor noggrannhet. Vidare beh&vs utredningar géras kopplat till tillginglighet
for varuleveranser, tillginglighet och parkering for rérelsehindrade samt 6vrig parkering for
besokare.

Fragan om bilparkeringsplatser for besokande till restaurangen kommer att aktualiseras vid
ansOkan om bygglov f6r ombyggnaden av byggnaden och det finns ndgra olika scenarier:

- I parkeringspolicyn finns en skrivning om att bilplatsbehovet inte behéver hanteras om
det giller ombyggnad av befintlig centrumlokal.

- Alternativt ses restauranglokalen, som ligger inom allmin platsmark, som en del av
parkfunktionen. Parken som helhet har 16st sin parkering, och denna dr dirmed dven
tillgdnglig fOr restaurangens besokare.

- Ytterligare ett alternativ ér att I6sa bilplatsbehovet enligt norm, vilket kan innebira att det
16ses genom patkeringskop/avtal pa nirliggande kvartersmark.

De tva forsta scenarierna kriver inget tillskott av bilplatser eller avtal, medan det sista scenariot
kriver tillskott av bilplatser eller nytt parkeringsavtal.

Utifran ovanstaende mojligheter och behov behover utemiljon, angdring samt parkering for bilar
och cyklar utredas vidare. Eventuella ombyggnader och utveckling av parkmarken, utover vad
som blir nodvindigt for byggnadens/verksamhets behov, hanteras i separat investeringsprojekt i
kategori Offentlig milj6.

3.6 Potentiella fororeningar

Byggnaden kommer att genomga en miljéinventering for att uppticka eventuella miljorisker.
Ingreppet i omgivande mark dr begrinsat och risken f6r markmiljéféroreningar bedéms som
liten. Provtagning kommer att ske i samband med projekteringen, i den utstrickning som bedéms
nodvindig,

3.7 Osikerhet och risker

Risk for att okdnda faktorer medfor oférutsedda atgirdsbehov i renoveringen av byggnaden,
vilket kan paverka kostnad och tidplan. Normal risk f6r 6kade materialkostnader och f6rdréjning
av leveranser.

4. Tidplan

Hindelse Tidpunkt

BG2 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkinnande till TN | oktober 2024

Projektering november 2024 till
maj 2025

Entreprenad september 2025 till
juni 2026

Entreprenad firdigstillande juni 2026

BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport f6r projektfasen oktober 2026

Garantifas 2026-2031
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5. Ekonomi

5.1 Projektkalkyl

Totala utgifter uppgar till 36 mnkr brutto som netto. I dessa inkluderas totalt 28 mnkr f6r
entreprenad, varav 27 mnkr avser byggnads- och markentreprenad och 1 mnkr avser rivning
inom befintlig byggnad samt eventuella saneringsatgirder. Rivningen och delar av saneringen
redovisas dock som en kostnad och belastar resultatet det aktuella aret.

2,5 mnkr utgdrs av utgifter for projektering och 1,5 mnkr berdknas f6r utredningar och
konsultstod.

Marginal f6r oférutsedda utgifter beridknas till 4 mnkr (ca 13 % av utgifterna pa 32 mnkr).
Inkomster ir inte aktuella i projektet.

Driftkonsekvensens netto beriknas till -3,2 mnkr.

Projektkalkyl Investering Tkr

Investeringsbidrag 0
Summa inkomster 0
Entreprenad byggnad -26 000
Entreprenad mark -1 000
Projektering -2 500
Projektledning/konsultstod -500
Utredningar -1 000
Rivning av byggnad / konstruktion -500
Hantering av massor under MKM -250
Hantering av massor 6ver MKM -250
Of6rutsett -4 000
Summa utgifter -36 000
Projektnetto -36 000

5.1.1 Utgifter

Utgifterna beriknas till totalt 36 mnkr och ar upptagna i 2024 ars och september manads prislage.
Kostnader som belastar resultatet ingar med 750 tkr och avser invindig rivning £6r 500 tkr och
hantering av massor 6ver MKM f6r 250 tkr.

5.1.2 Inkomster
Ej aktuellt for detta projekt
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5.2 Likviditet

Likviditetsbehov Tkr
Ar Inbetalningar Utbetalningar Summa
2025 -23 000 -23 000
2026 -13 000 -13 000
Summa 0 -36 000 -36 000
5.3 Driftkonsekvenser
Driftkonsekvenser Tkr
Ar Intikt Kostnad Netto
2026 0 -3 200 -3200
Summa 0 -3200 -3200

Kapitalkostnader beraknas till totalt 2,2 mnkr varav avskrivningar utgdr ca 1,4 mnkr och
rintekostnader ca 900 tkr. Avskrivningstiden varierar for byggnadens olika delar (komponenter),
men uppgir i genomsnitt till 26 ar. Rantekostnaden har berdknats utifran en internrinta pa 2,5
procent.

Kostnader for drift och underhall berdknas utifran en schablon pa 2,75 procent och uppgir till ca
1 mnkr.

Totalt uppgar driftkonsekvensen brutto till -3,2 mnkr.

Intdkter fran uthyrningen av byggnaden reducerar driftkonsekvensen, men i vilken utstrickning
den reduceras beror pa flertalet faktorer i uthyrningsprocessen och ir for tidigt att bedoma.
Dirmed uppgar driftkonsekvensen netto tills vidare till samma belopp som driftkonsekvensen
brutto, -3,2 mnkt.

5.4 Budgetavstimning
Projektet ryms inom den begirda arsramen for kategorin 2025. For efterkommande ar ar
projektets bedomda utgifter med i fastighets- och gatukontorets ekonomiska planering.
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