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Ny detaljplan for Tullhusen pa Skeppsbron

Overenskommelse om exploatering med
exploateringsnamnden

Forslag till beslut
VD fér i uppdrag att teckna dverenskommelse om exploatering med
exploateringsnimnden och besluta om mindre dndringar.

Sammanfattning

Tillsammans med exploateringskontoret har bolaget tagit fram ett
forslag till 6verenskommelse om exploatering for Tullhus 1-3 pa
Skeppsbron. Overenskommelsen mdjliggdr centrumanvindning sa
att befintliga verksamheter kan fa varaktiga bygglov och fortsitta
bedrivas. Detta dr en forutsittning for att kunna renovera och
underhalla byggnaderna.

Bolaget foreslar darfor att styrelsen beslutar att uppdra VD att
teckna dverenskommelse om exploatering med
exploateringsndmnden sa att stadsbyggnadsndmnden kan ga vidare
och anta planen.

Bakgrund

Tullhusen pa Skeppsbron, numrerade 1-3 norrifrdn, med adress
Skeppsbron 17-27, forvirvades fran Stockholms Hamn AB med
tilltrade varen 2021. De &r beldgna pa mark som arrenderas av
exploateringsnimnden och omfattar 2 422 kvm lokalarena (LOA),
varav cirka 600 kvm i hus 1, 1 300 kvm 1 hus 2 samt 400 kvm i hus
3. Arrendet avgrénsas i fasadliv och endast hus 2 har en mindre
killare centralt mitt i huset. Hus 1 dr uthyrd till bageri och café, hus
2 till restaurang och nitstation och hus 3 till bageri och caf¢.

Skeppsbron édr ett av Stockholms mer vilkédnda promenadstrak.
Tullhusen uppfordes pa 1940-talet som erséttning for tidigare
hamnmagasin frdn 1800-talet i samma ldge. De ar ritade av Paul
Hedqvist och dr gronklassade av Stadsmuseet, vilket innebér att
byggnaderna ar sdrskilt viardefulla fran historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig och konstnérlig synpunkt. Géllande plan fran ar 1939
anger hamnéandamal.
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Eftersom exploateringsndmnden dger marken krédver staden att bo-
laget tecknar 6verenskommelse om exploatering med ndmnden in-
nan ny detaljplan antas.

Arendet

Forslag till avtal

Tillsammans med exploateringskontoret har bolaget tagit fram ett
forslag till 6verenskommelse om exploatering. Avtalet har 1 sig tre
bilagor: ett detaljplanavtal, den nya plankartan och arrendeavtal.

Avtalet tar Over markanvisningsavtal som bolaget tecknade 2024.
Utdver standardparagrafer reglerar avtalet foljande:
e Arrendeomradet utokas med omrade for lastkaj och
skdrmtak runt Tullhus 1.
e Nitstation 1 Tullhus 2 fér vara kvar (erhaller planstod).
e Npyttjanderittsavtal ska tecknas med trafiknimnden om
privata ledningar utanfor arrendet.
e [ detaljplanavtalet avsdger sig bolaget ersittningsrétt for
skydds- och varsamhetsbestimmelser och rivningsforbud.

Ekonomiska konsekvenser

Styrelsen beslutade om en budgetram for planarbetet pa 2 mnkr i
februari 2024. Dérefter har totalt knappt 2,2 mnkr upparbetats. Mel-
lan samrad och granskningsfas har planomradet blivit storre. Det
beror pa att stora ytor for allmén plats har lagts till och beskrivits i
samrad med bland annat trafikkontoret. Ytterligare cirka 100 tkr
berdknas behodvas ldggas pa arbetet innan stadsbyggnadskontoret
avslutar sin handldggning.

Bolaget har inte tagit fram ndgon investerings- eller
exploateringskalkyl for projektet. Projektet motiveras av behovet av
langsiktiga forutsittningar for verksamheterna i byggnaderna,
mojligheten att teckna ldngre hyresavtal och att genomfora
nddvéndigt underhall.

Planen ger inga nya byggrétter och innefattar inte heller nagra atgér-
der pa allmin plats som bolaget ska betala. Bestimmelsen centrum-
anvindning infors for de tre byggnaderna sd att nuvarande eller nér-
besldktade publika verksamheter kan fé langsiktiga forutséttningar.

Verksamheterna anviander allmén mark for uteserveringar, vilket ér
viktigt for deras l16nsamhet. Detaljplanen fordndrar inte dessa
forutsittningar. Verksamhetsutdvarna behdver sjilva ansoka om
tillstdnd for att anvdnda allmén plats och fa polistillstand for
uteservering. Planen innebér ocksé att avfallshantering som i dag
ibland sker utanfor byggnaderna, pé sikt behdver 16sas inomhus.
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Detaljplanen introducerar rivningsforbud, varsamhets- och skydds-
bestammelser for byggnaderna som innebar att de inte far rivas och
ska underhallas med material och konstruktion som dverensstam-
mer med deras kulturhistoriska viarden. Nuvarande utformning ska
bibehallas eller aterstéllas till ursprunglig.

Det infors en begriansning for byggnadernas totalhdjd och for var
installationer fér placeras pd taken. Det innebér att mobilantenner
som redan finns pé taken kan behdva anpassas till
planbestimmelsen. Hyresgdsterna/mobiloperatérerna ansvarar
sjdlva for sina tillstdnd varav de ocksé far sta for kostnaderna.

Den nya detaljplanen &r en forutséttning for att bolaget ska kunna
teckna langsiktiga hyresavtal med verksamhetsutdvarna i tullhusen
vilket i sin tur dr en forutséttning for att investera i renovering och
upprustning for att hdmta hem eftersatt underhall. Nér den nya de-
taljplanen vinner laga kraft far bolaget besittningsskydd i
arrendeavtalet.

Eventuella entreprenadkostnader f6r genomforandet, det vill sdga
det underhall som &r hyresvérdens ansvar, hanteras inom drift- och
underhallsbudgeten och 1 kombination med hyresgésterna kring
tecknandet av ldngre hyresavtal.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom bolaget i samrad med exploaterings- och
stadsbyggnadskontoren.

Synpunkter och forslag

Bolaget dr 6verens med exploateringskontoret om forslag till
overenskommelse om exploatering. Styrelsen foreslas déarfor uppdra
at VD att teckna avtalet sa att stadsbyggnadsnimnden kan gé vidare
och anta den nya detaljplanen for Tullhusen p& Skeppsbron.

Daniel Roos
VD

Bilaga
Overenskommelse om exploatering med exploateringsnimnden
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