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Markanvisningsavtal avseende fortsatt planar-
bete for centrumanvandning i Tullhus 1-3 pa
Skeppsbron

Forslag till beslut

Styrelsen ger tf VD 1 uppdrag att underteckna markanvisningsavtal
med exploateringsndmnden och planavtal med stadsbyggnads-
ndmnden samt godkénner kostnader upp till 2 mkr.

Sammanfattning

Bolaget foreslar fortsatt detaljplanarbete for tullhus 1-3 pa Skepps-
bron. Syftet r att mgjliggéra centrumanvédndning sé att befintliga
verksamheter kan fa varaktiga bygglov och fortsétta bedrivas. Detta
ar en forutséttning for att de kulturintressanta byggnaderna ska
kunna renoveras for att dven i framtiden utgora ett positivt inslag i
stadsbilden och bidra till platsen enligt kajstrategin. Bedomd budget
for fortsatta utredningar och planarbete &r cirka 2 mnkr. Bolaget
foreslar att tf VD tecknar markanvisningsavtal med exploaterings-
ndmnden och planavtal med stadsbyggnadsndmnden.

Bakgrund

Tullhus 1-3 pa Skeppsbron, med adress Skeppsbron 17-27, forvér-
vades av Bolaget frdn Stockholms Hamnar med tilltrdde varen
2021. De ir beldgna pa mark som arrenderas av exploateringsnamn-
den och omfattar 2.422 kvm LOA, varav ca 600 kvm 1 hus 1, 1.300
kvm 1 hus 2 samt 400 kvm 1 hus 3. Arrendet avgrinsas i fasadliv
och de tre byggnaderna ar numrerade 1-3 norrifran. Endast hus 2
har en mindre killare centralt mitt i huset. Hus 1 &r uthyrd till bageri
och café, hus 2 till restaurang och nitstation och hus 3 till bageri
och café. Byggloven har varit tidsbegransade.

Skeppsbron ir ett av stadens mer vilkdnda promenadstrdk. Husen
uppfordes pa 1940-talet som ersittning for tidigare hamnmagasin pa
platsen fran 1800-talet i ungefar samma ldge och utbredning. Tull-
husen som ér ritade av Paul Hedqvist dr gronklassade av Stadsmuseet,
vilket innebér att byggnaderna ar sérskilt vardefulla fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig och konstnirlig synpunkt. Géllande plan
fran 1939 anger hamnéndamal.
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Ett planarbete paborjades av Stockholms Hamnar och drevs fram till
samrad november 2019. Under 2022 antog staden en reviderad kaj-
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strategi med fem fokusomraden: “resor och transporter”, mat, dryck
och handel”, ’bad, rekreation och motion”, “evenemang och urban
flanering” samt ’kultur och samskapande”. De hoga flodena och den
goda tillgdngligheten gor merparten av fokusomradena aktuella pa

Skeppsbron.

Trafikkontoret har tidigare utrett ett ssmmanhingande upplyst gang-
strak ldngs kajen och det finns ett budgetuppdrag kring de stora par-
keringsytorna i norr, som breder ut sig 4nda in mot fasad pa Tullhus 1.
Kajstrategins inventeringsdel pekar ut tillkomsten av en méngd tilldgg
langs kajen i form av mindre byggnader som ger ett ostddat och osam-
manhéingande intryck. Tullhus 1-3 lider generellt av eftersatt underhall.
Pa Tullhus 2 har fasaden mot Saltsjon delvis forvanskats.

En ny detaljplan ér en forutsittning for att Bolaget ska kunna teckna
langsiktiga hyresavtal med verksamhetsutovarna i tullhusen vilket i sin
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Tullhusens ldge och orientering i staden samt forslag till plankarta
som var foremdl for samrdd.

Aldre snedbild, norra skédrmtaket rivet.
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Markanvisning for fortsatt planarbete for centruman-
vandning

Bolaget har ansdkt om markanvisning for att fa fortsitta planarbetet
med samma inriktning som var foremal for samrad.

Arendets beredning

Arendet har beretts i samrad med exploaterings- och stadsbygg-
nadskontoren. Ett forslag till markanvisningsavtal med exploa-

teringsndmnden, bilaga, har tagits fram. Markanvisningsavtalet

mojliggor for planarbetet att fortsitta.

Syftet med planarbetet dr att inféra bestimmelsen centrumanvénd-
ning for de tre byggnaderna sa att nuvarande eller narbesldktade
publika verksamheter kan fortsitta.

For fortsatt planarbete foreslds planavtal med stadsbyggnads-
kontoret tecknas pa sedvanliga villkor. De innebér att Bolaget
bekostar planarbetet med avseende pa utredningskostnader och
arbetad tid hos stadsbyggnadskontorets handlaggare.

Forslaget till markanvisningsavtal innehéller en formulering om
solidariskt ansvar for ataganden mellan dotterbolag och moderbo-
lag. Bolaget foreslar darfor i ett sérskilt drende att styrelsen 1 moder-
bolaget godkédnner tecknande av markanvisningsavtal med exploa-
teringsndmnden for att fortsétta utreda ny detaljplan.

Ekonomi och tidplan

Den nya detaljplanen kommer inte innehalla ndgra nya byggritter.
Niér den vinner laga kraft kommer den dock ge mdjlighet till perma-
nenta bygglov och ddrmed tecknande av lédngre hyresavtal vilket i
sin tur mojliggor investeringar for renovering och upprustning av
byggnaderna.

Bolaget har inte stillt upp nagon investerings- eller exploaterings-
kalkyl for projektet. Projektet motiveras av dnskemalet om ldng-
siktiga forutsdttningar for verksamheterna i husen, tecknandet av
langre hyresavtal samt behov av investeringar i underhall av kul-
turintressanta byggnader 1 ett av stadens mest populdra promenad-
och turiststrak. Vissa investeringar kommer dock sannolikt aktua-
liseras for att mojliggdra den nya detaljplanen. Exempel pa sddana
som kan fOrutses dr modernisering av dagvatten- och skyfalls-
hantering samt lastning, lossning och avfalshantering.

Bolaget star kostnaden for planprocess och utredningar. Kostnad for
entreprenad som kan krévas for detaljplanens genomforande far dis-
kuteras mellan parterna i forhandling om fortsatt forhyrning.
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Milet &r att ny plan ska tas fram och antas under 2025. Av forre
dgaren forbrukade medel fram till samrad var cirka 0,5 mkr. Be-
domd utredningsbudget for aterstidende arbete fram till samrad &r 2
mkr.

Planarbetet berdknas kunna fortsétta varen 2024. Budgeten omfattar
endast utredningskostnader for den nya detaljplanen.

Med tanke pa planens avgransning beddoms entreprenadkostnaderna
for genomforandet kunna hanteras inom drift och underhallsbud-
geten. Alternativt 1 diskussion med hyresgéster kring tecknandet av
langre hyresavtal. Darfor foreslas att de kostnader som kan behdva
laggas ned for att uppfylla krav 1 en ny detaljplan far hanteras 1
kommande beslut om hyresgistanpassningar och forhyrningar.

Kritiska fragor och projektekonomi

Planomradet dr avgrinsat kring byggnadernas fasadliv. Avgréns-
ningen ldser inte frdgor som avfallshantering och transporter/till-
géanglighet som idag l9ses utanfor fasadliv.

Marken dr uppléten med arrende till en niva som &r bestdmd mot
bakgrund av vérdet av befintliga kommersiella verksamheter utan
planstdd. Trots att exploateringsndmnden har intikter i arrendet och
ett uppenbart intresse av att dessa intikter ska bestd genom planén-
dringen, foresldr exploateringskontoret i markanvisningsavtalet att
alla kostnader av vad slag det vara mé inom allmén plats ska belasta
bolaget. Bolaget a sin sida har velat begrdnsa detta kostnadsansvar
dels for att kostnad for allmédnna anldggningar enligt PBL ska for-
delas mellan parterna enligt den nytta de har av planen och dels for
att en ensidig fordelning inte skapar incitament att halla dessa
kostnader nere. Bolaget har 4 sin sida foreslagit en begrénsning i
kostnadsansvaret for dtgdrder inom allmén plats till dtgdrder som
har till syfte att tillgodose vésentliga intressen inom kvartersmark.
Exploateringskontoret har vidhéllit sin stdndpunkt och for att kunna
komma vidare i drendet foreslar nu bolaget trots detta att markan-
visningsavtal tecknas enligt kontorets forslag till formulering.
Skulle det visa sig att kostnader for dtgérder inom allmén plats blir
orimligt stora far diskussionen om de kostnaderna tas upp pa nytt i
samband med tecknande av 6verenskommelse om exploatering som
normalt tecknas med exploateringsndmnden innan planen antas. [
sista hand kan bolaget aterlimna markanvisningen och avbryta
planarbetet.

Verksamheterna nyttjar &ven allmidn mark for uteserveringar som ar
av stor betydelse for lonsamheten hos verksamheterna for drift aret
runt. Kring dessas utbredning och omfattning kommer det bli
diskussion nédr planarbetet fortsétter.
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Varsamhets- och skyddsbestimmelser for byggnaderna introduce-
rades vid plansamradet. Tullhus 2 &r dock 1 fasad delvis kraftigt for-
vanskat och det dr oklart hur detta har hanterats i tidigare skede.

Den foreslagna budgeten omfattar endast utredningskostnader for
den nya detaljplanen. Om det huvudsakliga malet for projektet, att
bibehélla befintlig verksamhet nés bor eventuella entreprenadkost-
nader kunna hanteras inom drift och underhéllsbudgeten. Darfor
foreslas att de entreprenadkostnader som kan behova lidggas ned for
att uppfylla krav 1 planprocessen féar hanteras i kommande beslut.

Synpunkter och forslag

Bolaget dr 6verens med exploateringskontoret och stadsbyggnads-
kontoret att ateruppta planprojektet med maélet att fora det forslag
som var pd samrad till granskning och antagande.

Bolaget och exploateringskontoret dr inte helt 6verens om hur ldngt
bolagets ansvar ska stricka sig for eventuella kostnader inom all-
maén plats 1 det kommande plangenomforandet. Bolaget foreslar
dnd4 att markanvisningsavtal tecknas enligt exploateringskontorets
forslag till avtal sa att planen kan foras ytterligare ett steg fram mot
antagande. Detta kommer ocksa bidra till att klargdra omfattningen
av sddana kostnader.

Forslaget till markanvisningsavtal innehaller en formulering om
solidariskt ansvar mellan dotterbolag och moderbolag. Bolaget
foreslar darfor i ett sérskilt drende att styrelsen 1 moderbolaget
godkénner tecknande av markanvisningsavtal for att utreda ny
detaljplan for tullhus 1-3 pa Skeppsbron.

Magnus Thulin
tf VD

Bilagor
1. Markanvisningsavtal
2. Kartbilaga
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