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Inriktningsbeslut gallande tomtrattsupplatna
fastigheter i Fiskhamnen

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden

1. Exploateringsndmnden uppdrar it forvaltningen att verka for att befintliga
tomtréttsupplatelser i Fiskhamnen (Majorna 223:1, Majorna 223:2, Majorna
721:88, Majorna 223:3, Majorna 223:4, Majorna 223:5, Majorna 721:78,
Majorna 721:81, Majorna 721:75 samt Majorna 721:80), som upplats for
fiskhamnsanknuten verksamhet, ska upphora i samband med upplatelse av ny
tomtrétt for samma verksambhet.

2. Exploateringsndmnden uppdrar &t forvaltningen att verka for att upphoérande av
tomtrittsavtal, enligt punkten 1, i forsta hand ska ske genom &verenskommelse
och i andra hand genom uppsigning.

3. Exploateringsndmnden beslutar att inga forfragningar om frikop av
tomtrattsupplatna fastigheter, inom omrade som omfattas av fordjupning av
oversiktsplan for sodra dlvstranden, ska medges innan respektive omréade har
detaljplanelagts i enlighet med den fordjupade Gversiktsplanens intentioner.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har i uppdrag att ta fram en dndring genom fordjupning av
oversiktsplan for sddra dlvstranden mellan Jarnvagen och Klippan. Uppdraget ar tilldelat
med ett antal direktiv, ddr bland annat verksamheterna i Fiskhamnen ska ges
forutsattningar att kunna bedrivas langsiktigt. Stadsbyggnadsforvaltningen och
exploateringsforvaltningen har gemensamt utrett pa vilket sitt uppdraget kan fullfoljas. I
samrad med Fiskhamnens verksamhetsutovare har en ny lokalisering for Fiskhamnens
verksamhetsutdvare identifierats. Mélséttningen &r att dér uppfora en anldggning, i vilken
samtliga befintliga verksamheter ska inrymmas och kunna bedriva respektive verksamhet.
Utpekad lokalisering ligger ndgot véster om befintliga Fiskhamnen.

For att klargora forutsittningar for Fiskhamnens verksamhetsutovare att dstadkomma en
ny anldggning for Fiskhamnens verksamheter, samt for att tydliggéra kommunens
mojlighet att bedoma kommande stadsutvecklings genomforbarhet, bedomer
forvaltningen att hantering av de fastigheter i Fiskhamnen som &r upplatna med tomtrétt
behover klarldggas. Forvaltningen foreslar nimnden att uppdra at férvaltningen att verka
for att befintliga tomtrétter i Fiskhamnen ska upphéra. Forvaltningens utgadngspunkt, i
foreslagen hantering, ir att kommunen idag upplater ett flertal fastigheter med tomtrétt
for befintliga Fiskhamnens verksamheter. Nar kommunen och verksamhetsutdvarna nu
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gemensamt verkar for att finna en ny lokalisering, diar Fiskhamnens verksamhetsutdvare
ska bedriva sin verksamhet framgent, dr forvaltningens stindpunkt att den mark som idag
uppléts for samma dndamal ska aterlimnas.

Forvaltningen ser d4ven ekonomiska och strukturella motiv till foreslagen hantering. Den
fordjupade dversiktsplanen, for aktuell del, syftar till att omvandla sodra édlvstranden fran
ett industri- och hamnomrade till en tét blandstad med kopplingar till den bebyggda
staden. En sadan stadsutveckling bedoms generera omfattande utgifter for Staden.
Foreslagen hantering beddms dka framtida exploateringsintdkter for Staden da befintliga
Fiskhamnen kan omvandlas till blandstad och dédrigenom generera intikter i kommande
exploateringsprojekt. I arbetet med fordjupad dversiktsplan har en strukturidé tagits fram
som beddms innebéra att nuvarande fastighetsindelning i Fiskhamnen behover fordndras.
Om nuvarande upplételser kan upphdra ges Staden mojlighet att fordndra
fastighetsindelningen utan behov av hinsyn till gidllande upplatelser.

Mot bakgrund av ovanstidende foreslas ndmnden ge forvaltningen i uppdrag att verka for
att berorda tomtritter upphor. Upphdrande foreslés ske i forsta hand genom
overenskommelse, och i1 andra hand genom uppségning for det fall 6verenskommelse inte
kan ingas med en eller flera tomtréttshavare.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Da foreslagna beslut avser en inriktning som klargér kommande hantering av
tomtrattsupplatelser, har besluten i nirtid ingen paverkan p4 kommunens ekonomi.
Léngsiktigt beddms foreslagna beslut inverka positivt pa kommande
exploateringsekonomi. Detta da foreslagen hantering av tomtréttsupplétna fastigheter, ger
forutsattningar till 6kade intdkter vid forsiljning av byggritter samt minskade kostnader
for exempelvis inlosen och andra kostnader for hantering av markupplatelser.

Bedomning ur ekologisk dimension

I arbetet med éndring genom fordjupning av dversiktsplan har behov av bland annat
grona strak och skyfallsleder identifierats. Grona strdk har i de samradshandlingar som
tagits fram beskrivits som bilfria strék och langstrackta offentliga rum med mer eller
mindre sammanhéngande vegetation. Straken &r fraimst avsedda for fotgdngare men kan
dven vara en funktion for cyklister. Grona strdk bedoms innebéra en mdjlighet att etablera
ekosystemtjanster for exempelvis rekreation, biologisk méangfald och lokalklimat.
Skyfallsleder dr en utpekad sticka for avledning av ytvatten i samband med skyfall,
exempelvis gata eller dike.

Béde grona strak och skyfallsleder ar funktioner som sannolikt behdver anldggas fran den
bebyggda staden och ut mot dlven genom det omrade som idag utgdr Fiskhamnen.
Forvaltningen beddmer att etablering av dessa funktioner underldttas om kommunen
ensam forfogar 6ver den mark som idag anvinds for Fiskhamnsverksamheten.

Beddmning ur social dimension

Foreslagna beslut bedoms utgora ett forsta steg i att ge forutsattningar for verksamheterna
i Fiskhamnen att kunna bedrivas langsiktigt. [ uppdraget avseende fordjupning av
oversiktsplan for sodra dlvstranden ingér att tillvarata verksamheterna i Fiskhamnen, som
dr 1 stort behov av en tydlig plan for hur den befintliga fiskeriverksamheten ska kunna
drivas vidare pa ett funktionellt sétt. I uppdragsbeskrivningen konstateras att
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verksamheterna i sig utgor ett kulturhistoriskt virde, samt att verksamheterna genererar
arbetstillféllen i staden. Foreslagna beslut innebér ett klargbrande i fraga om marktillgang
vilket bedoms utgora en forutséttning for fortsatt planering, bade for kommunen och for
berérda verksamhetsutovare.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte dr aktuellt i detta drende.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
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Arendet

Exploateringsndmnden foreslés fatta inriktningsbeslut avseende hantering av befintliga
tomtrattsupplatelser i Fiskhamnen. Forvaltningens forslag till inriktning dr att dessa
upplételser ska upphora i samband med att ny plats for Fiskhamnens verksamheter
erbjuds. Upphorande foreslas ske genom i forsta hand dverenskommelse och i andra hand
uppsédgning. I tilligg foreslés beslut om att inga forfragningar om frikdp av tomtrétt ska
medges fore detaljplaneldggning inom aktuellt omrade.

Beskrivning av arendet

Fordjupad oversiktsplan

Stadsbyggnadsforvaltningen har i uppdrag att ta fram en &dndring genom fordjupning av
oversiktsplanen for Sédra Alvstranden. Andringen syftar till att mojliggora
stadsutveckling ldngs sodra dlvstranden mellan Jarnvagen och Klippan, nir
farjeterminalerna flyttar fran omradet. Det innebdr i stora drag en omvandling fran dagens
industri- och hamnverksambhet till blandstad och foretagsomréade. Ett samradsforslag ar
framtaget och samrad pagar mellan den 8 januari och 25 mars 2025.

Utgangspunkten for planeringen i geografin dr Goteborgs Utvidgade Innerstad och
inriktningen ska vara att skapa forutsittningar for en utvidgning av innerstadens
traditionella kvartersstad med gena och sammanhéingande strék, levande bottenvéningar
och gestaltning av hog kvalitet. I uppdraget ingar dven att studera Oscarsledens framtida
utveckling, sikerstilla social service, kulturmiljé och verksamheterna i Fiskhamnen.

Verksamheterna i Fiskhamnen har idag inte &andamalsenliga lokaler och omrédet
oversvimmas allt oftare, det finns ett patalat behov av nya lokaler for att effektivisera,
utveckla och kunna bedriva verksamheten vidare pé plats. En lokaliseringsutredning,
redovisad och godkénd i stadsbyggnadsndmnden den 2024-01-18, se drende SBF-2023-
01488, studerade olika mdjliga tillfalliga platser 1angs Gota dlv och konstaterade att det
inte finns tillfalliga platser, utan att en ny lokalisering &r att betrakta som permanent och
langsiktig. Vidare dr rekommendationen fran samma utredning att av alla mojliga platser
for en ny lokalisering av Fiskhamnen utgdr Sodra Alvstranden det omrade som fortsatt ir
aktuellt och som bor visa pa konsekvenser och mdjligheter av en lokalisering av
verksamheterna som dr kopplade till Fiskhamnen.

Vidare hdnvisningar till ”Uppdraget” i detta tjdnsteutlatande avser det politiska uppdraget
att starta en fordjupad oversiktsplan, med dess inriktningar beskrivna ovan, samt att
vidare hanvisningar till "Uppdragsomridet” avser omradet sddra dlvstranden mellan
Jarnvagen och Klippan.

Fiskhamnen

Verksamheterna i Fiskhamnen bedriver fiskauktion, grossistverksamhet och
fiskforadling. Verksamheterna utgor en viktig del i detaljhandel av fisk, bade genom
partiforsdljning och som servicefunktion for flertalet foretag i fiskeribranschen.
Verksamheterna i Fiskhamnen beskrivs vidare i detta tjdnsteutlatande samlat med
bendmningen “Fiskhamnsverksamhet”, och avser de verksamheter som bedrivs inom det
omréade som pa figur I nedan dr markerat med bl kantlinje.
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Figur 1

Fiskhamnsomrédet har i tidigare planeringsunderlag, bland annat i dokumentet
”Fiskhamnens framtida anviandning” som togs fram under 2020 i samarbete mellan Higab
och davarande stadsutvecklande forvaltningar, bedomts ha stort behov av
underhéllsatgérder. Befintlig hamnplan, kajer och pir har séttningsproblematik, och
flertalet lokaler dar Fiskhamnsverksamhet bedrivs anses uttjdnta. Sammantaget bedoms
Fiskhamnens verksamheter vara i stort behov av en tydlig plan for hur de befintliga
verksamheterna ska kunna bedrivas funktionellt och 1&ngsiktigt.

Inom ramen for det politiska Uppdrag som stadsbyggnadsforvaltningen fatt avseende
fordjupning av dversiktsplan, diar Fiskhamnen &r en del, har stadsbyggnadsforvaltningen i
samarbete med exploateringsforvaltningen arbetat med att utreda Fiskhamnens
langsiktiga placering inom Uppdragsomradet. Under arbetet har forvaltningarna 16pande
diskuterat frdgan med foretrddare for Fiskhamnens verksamhetsutdvare. Den
gemensamma malsittningen i diskussionerna har varit att finna en lokalisering inom
Uppdragsomrédet, dér en ny samlad anldggning for Fiskhamnsverksamhet kan uppforas.
Syftet dr att ett samutnyttjande av ytor, funktioner och andra synergier ska uppnés, samt
att verksamheterna med ny lokal ges béttre forutséattningar. Primért har tva 1agen utretts,
och bada har bedomts acceptabla av Fiskhamnens verksamhetsutdvare. Det ena laget
innebér en placering inom del av nuvarande verksamhetsomréde, och det andra laget
innebér en placering som i huvudsak ligger inom Majnabbe/Tysklandsterminalomrédet.
Béda ldgena har vérderats utifran olika parametrar, och bdda bedéms ha bade for- och
nackdelar. Placeringen inom i huvudsak Majnabbe bedoms mest fordelaktig, och
avgorande parameter har varit verksamheternas omgivningspaverkan samt mojligheten att
integrera verksamheten i den struktur och stadsméssighet som ingér i ovan beskrivet
Uppdrag. Utredningen har visat att Fiskhamnsverksamhet inte 1dmpar sig i en blandstad,
hirav har arbetet med fordjupad oversiktsplan i samradsskedet darfor foreslagit ett
foretagsomrade i markanvéndningskartan. Inom ett foretagsomrade ska inga bostéder,
eller annan kénsligare markanvéandning férekomma utan istéllet olika typer av
verksamheter som kan vara storande och tillstandspliktiga med krav pa visst
skyddsavstand. Inom ett foretagsomrade bedoms Fiskhamnsverksamhet kunna bedrivas.
Foretagsomradets utbredning langs sddra dlvstranden behdver utredas i kommande
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planering, da verksamheternas omgivningspaverkan kan paverka forutséttningarna for att
planera for anslutande bostadsbebyggelse. Den identifierade nya placeringen, inom vilken
Fiskhamnsverksamhet bedoms kunna inrymmas, framgar av rédmarkerat omrade pé figur
2. Platsen ligger i anslutning till véstra delen av Fiskhamnsgatan. Ovan omnidmnt
foretagsomrade kommer att omfatta Fiskhamnsverksamheten samt intilliggande omrade
med befintlig kontors- och industribebyggelse. Detta foretagsomrade foreslas forbindas
med 6vriga Uppdragsomradet med en gatustruktur.

Figur 2

Forvaltningen bedomer att mark for Fiskhamnsverksamhet pa ny plats kan och bor
upplatas med tomtrétt. Huvudsakligt motiv till upplatelseformen &r att staden genom
tomtréttsupplatelsen kan sdkerstélla att markomradet anvénds for just
Fiskhamnsverksamhet. En tomtrétt upplats alltid for visst &ndamal, och tomtréttshavaren
kan inte utan markégarens medgivande fordndra verksamhetsform inom tomtrétten.
Genom tomtrittsupplatelsen kan Staden, for det fall verksamheten inom tomtrétten
upphor, aterfa marken och utifran framtida malsittning i stadsplaneringen generera annan
markanvandning.

Den foreslagna platsen for framtida Fiskhamnsverksamhet bedoms dven mycket attraktivt
for blandad stadsbebyggelse dir primért byggritter for bostadsdndamal bedoms sarskilt
virdefulla, frimst med hénsyn till utsiktsldge och vattennéra miljo. I tillagg ligger
omradet med visst avstand frén Oscarsleden vilket dven, relativt sett Gvriga ytor inom
utvecklingsomradet, bedoms viardehdjande. Hérav foreslar forvaltningen att en
tomtréttsupplatelse utan losenskyldighet vid uppségning kan sdkra och ge potential till
framtida intékter for Staden, for det fall Fiskhamnsverksamheten vid nédgon tidpunkt
flyttas eller upphor. Sammanfattningsvis dr forvaltningens bedomning att staden, genom
att upplata ett omrade for Fiskhamnsverksamhet, avstar en betydande intéktsmojlighet.
Om samma omréde istéllet planlagts for blandstadsbebyggelse hade en intikt genererats
som beddms i storleksordningen 10 gdnger hogre. Markvérdet inom det foretagsomrade,
som blir nddvéndigt nir Fiskhamnsverksamheten ska inrymmas i Uppdragsomradet,
beddms jamforbart med vérdet av industri- eller verksamhetsmark i bra 14ge inom
kommunen.
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Fiskhamnsverksamhet bedrivs idag inom sammanlagt 16 fastigheter. Kommunen dger 14
av dessa fastigheter varav 10 upplts med tomtritt och resterande fyra ar upplétna genom
lokalhyresavtal och andra nyttjanderitter. Resterande tva fastigheter 4gs av ett bolag i
vilket flertalet av Fiskhamnens verksamhetsutdvare ar direkt eller indirekt deldgare.
Foretradare for Fiskhamnsverksamheten har meddelat att en majoritet av
verksamhetsutdvarna &r i behov av, samt villiga, att ingé i en ny anldggning for
Fiskhamnsverksamhet.

Nedan listas de fastigheter som kommunen upplater med tomtrétt vari det bedrivs
Fiskhamnsverksamhet, samt information om tomtréttshavare, verksamhetsutovare och
géllande tomtréttsavtal. Fastigheternas placering framgér av markering och numrering pa

figur 1.

1. Majorna 223:1
Tomtréttshavare dr Fastighets-AB Sjotungan. Byggnad inom fastigheten upplats
till Goteborgs Fiskauktionsforening och JO Food AB. Inom fastigheten bedrivs
tvitt-, lager och fryslagerverksamhet. Innevarande tomtréttsperiod 16per ut den
2035-12-31 vilket gor tomtréttsavtalet uppsédgningsbart fran och med &r 2030.
Kommunen ér inte skyldig att utge erséttning for tomtréittens upphorande pa
grund av uppségning.

2. Majorna 223:2
Tomtrittshavare r Thermoterminalen AB. Byggnad inom fastigheten upplats till
Gamvik Seafood som bedriver grossistverksamhet. Innevarande tomtréttsperiod
16per ut den 2035-12-31 vilket gor tomtréttsavtalet uppsdgningsbart fran och med
ar 2030. Kommunen é&r inte skyldig att utge erséttning for tomtréttens upphorande
pa grund av uppségning.

3. Majorna 721:88
Tomtréttshavare &r Fiskdngen AB. Byggnad inom fastigheten upplats till
Gamlestadens ror som nyttjar lokalerna for lagerverksamhet. Innevarande
tomtrattsperiod 16per ut den 2035-12-31 vilket gor tomtréttsavtalet
uppsdgningsbart fran och med ar 2030. Kommunen ér inte skyldig att utge
ersittning for tomtréttens upphorande pa grund av uppsédgning.

4. Majorna 223:3
Tomtréittshavare &r Machri Fastighet AB. Byggnad inom fastigheten &r upplaten
till Rdkexport AB som nyttjar lokalerna for fryslager. Innevarande
tomtrattsperiod 16per ut den 2035-12-31 vilket gor tomtréttsavtalet
uppsédgningsbart frdn och med ar 2030. Kommunen ar inte skyldig att utge
ersittning for tomtréttens upphorande pa grund av uppsédgning.

5. Majorna 223:4
Tomtrittshavare dr Wallenstam Fiskhamnen 2 AB. Byggnad inom fastigheten &r
uppléten till Swea Deli AB, Tasty Food, Elofsson och Winberg AB samt Johan i
Hallen Bergfalk AB. I lokalerna finns kontor, produktion, lager och forsiljning.
Innevarande tomtrittsperiod l6per ut den 2036-04-30 vilket gor tomtréttsavtalet
uppsédgningsbart fran och med 2031-04-30. Kommunen é&r inte skyldig att utge
ersittning for tomtréttens upphorande pa grund av uppsédgning.
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6. Majorna 223:5
Tomtréttshavare 4r Corem Belone Kommanditbolag. Byggnad inom fastigheten
ar upplaten till Johan i Hallen Bergfalk AB som bedriver produktion,
lagerverksamhet och forséljning i lokalerna. Innevarande tomtréttsperiod 16per ut
den 2035-12-31 vilket gor tomtrittsavtalet uppsagningsbart frdn och med ar 2030.
Kommunen &r inte skyldig att utge erséttning for tomtrittens upphorande pa
grund av uppsigning.

7. Majorna 721:78
Tomtrittshavare dr Wallenstam Fiskhamnen AB. Byggnad inom fastigheten ar
uppléten till Broderna Hanssons I Géteborg Export AB samt Nature Seafood. I
lokalerna bedrivs grossistverksamhet med produktion. Innevarande
tomtrattsperiod 16per ut den 2033-11-30 vilket gor tomtréttsavtalet
uppsédgningsbart frdn och med 2028-11-30. Kommunen &r inte skyldig att utge
ersittning for tomtréttens upphorande pa grund av uppsédgning.

8. Majorna 721:81
Tomtréttshavare 4r Wallenstam Fiskhamnen AB. Byggnad inom fastigheten &r
upplaten till Broderna Hanssons i Goteborg Export AB som bedriver
grossistverksamhet med produktion. Innevarande tomtréttsperiod 16per ut den
2028-11-07 vilket gor tomtrattsavtalet uppsdgningsbart fran och med 2023-11-07
samt att uppsidgningsmdjligheten upphor den 2026-11-07. Kommunen ér inte
skyldig att utge ersittning for tomtrittens upphdrande pa grund av uppsigning.

9. Majorna 721:75
Tomtrittshavare &r Kommanditbolaget Wallenstam Fiskhamnen. Byggnad inom
tomtrétten dr upplaten till Bréderna Hanssons i Goteborg Export AB som
bedriver grossistverksamhet med produktion. Tomtrittsavtalets upplatelsetider ar
inte entydiga varfor forutsittningar for uppségningsmdjligheten behover utredas.

10. Majorna 721:80
Tomtréttshavare ar Viastkustfisk SVC AB. Byggnad inom tomtrétten ar upplaten
till Sveriges Fiskares Producentorganisation, Sweden Seafood AB, Sandstens
Fiskhandel AB, Fiskbranschens Riksforbund, Magnussons Fisk AB,
Fiskhandlarforeningen, Sveriges Fiskgrossister, SVC Yrkesfiske samt Finnvacum
Sverige AB. I lokalerna bedrivs produktion, grossistverksamhet, kontor och
forséljning. Innevarande tomtréttsperiod 16per ut den 2032-12-31 vilket gor
tomtréttsavtalet uppsdgningsbart fran och med 2027-12-31. Kommunen &r inte
skyldig att utge ersittning for tomtrattens upphdérande pa grund av uppsigning.

Beskrivning av inriktningsbeslut

En grundldggande del i forvaltningens foreslagna hantering av tomtréttsupplatna
fastigheter inom befintliga Fiskhamnen, &r knutet till Uppdraget att tillse att
verksamheterna i Fiskhamnen ges forutsittningar att bedrivas langsiktigt. Utover
bevarandet av Fiskhamnens verksamheter anger Uppdraget att Uppdragsomradet, dér
befintliga Fiskhamnen &r en del, ska utvecklas fran ett industri- och hamnomrade till en
tdt blandstad. Att ny lokalisering for Fiskhamnsverksamhet foreslas beror bland annat pa
att befintliga verksamhetslokaler anses uttjanta, samt att intilliggande anldggningar sdsom
kajer och hamnplan har investeringsbehov. Planerad flytt av farjetrafiksverksamheten

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande

8 (11)



mojliggor ny lokalisering for Fiskhamnsverksamheten inom Uppdragsomrédet. Déarmed
mojliggdrs ocksa en utveckling av befintliga Fiskhamnen, frén industri- och hamnomréde
till blandstad.

Som ovan beskrivet upplater kommunen 10 fastigheter med tomtrétt for
Fiskhamnsverksamhet. Nir Fiskhamnsverksamheten nu foresléas erbjudas en ny plats, &r
forvaltningens utgadngspunkt att den mark kommunen idag uppléter for samma
verksamhet dterlamnas till kommunen. Som ovan ndmnt bedomer forvaltningen att ny
plats for Fiskhamnsverksamhet bor upplatas med tomtritt, bland annat for att sdkerstilla
syftet med markanvandningen. I korthet foreslés en ny storre tomtréttsupplatelse for
Fiskhamnsverksambhet, ersétta ett flertal mindre tomtréttsuppléatelser med samma
markanvindning. Forvaltningens utgangspunkt och forstahandsalternativ ar att ingd en
overenskommelse med respektive tomtréttshavare, med innebdrden att befintlig
tomtrattsupplatelse upphor i samband med upplatelse av ny tomtrétt for
Fiskhamnsverksamhet pa ny plats. Markégare och tomtréttshavare kan i enighet
Overenskomma att en tomtrétt ska upphdra, utan hénsyn till avtalstider och villkor i
tomtrattsavtalet.

Vidare konstateras att flertalet av tomtréttsupplatelserna idag innehas av bolag som inte
har intresse i att bedriva Fiskhamnsverksamhet pa ny plats. Dessa tomtrittshavare agerar
saledes hyresvird till den verksamhet som bedrivs i befintliga lokaler, vilket innebér att
dessa tomtréttshavare inte bedoms omfattas av Uppdraget. Forvaltningen bedomer det
dérfor sannolikt att den foreslagna dverenskommelsen, om byte fran flertalet mindre
tomtrattsupplatelser till en storre, inte dr av intresse for de tomtréttshavare som innehar
tomtritten av andra skél dn Fiskhamnsverksamheten. Forvaltningen foreslar darfor
ndmnden att som inriktning fatta beslut om att ge forvaltningen i uppdrag att i férsta hand
astadkomma ovan beskriven dverenskommelse, och i andra hand sdga upp tomtréittsavtal
dér tomtréttsinnehavare inte medverkar till sddan 6verenskommelse.

Utover ovan beskrivet motiv till foreslagen hantering av tomtréttsupplatelser i befintliga
Fiskhamnen, ser forvaltningen ekonomiska och strukturméssiga motiv till féreslagen
hantering.

Det strukturméssiga motivet bestér i att forvaltningen ser en fordel i att frigdra marken i
befintliga Fiskhamnen. I arbetet med fordjupad 6versiktsplan har en strukturidé tagits
fram, som visar pa behov av strak och kopplingar bade inom utvecklingsomradet och
mellan utvecklingsomradet och den bebyggda staden. Strukturidén visar att befintlig
fastighetsindelning i befintliga Fiskhamnen sannolikt behover fordndras. I tilligg pekar
den fordndrade oversiktsplanens markanvandningskarta, i samradsskedet, ut en stor del av
befintliga Fiskhamnen som utredningsomrade for kommunikation. For att mojliggora en
utvidgning av innerstaden samt for att géra Oscarsleden till en mer integrerad gata,
behover Oscarsledens strickning i denna del skjutas norr ut, det vill séga in i befintliga
Fiskhamnen. Detta for att kunna ersitta Fiskhamnsmotet med korsningar och passager i
plan. Malsittningen beskrivs vara att hitta ett 1ige som bidrar till lampliga
kvartersstorlekar och efterstridvad gatustruktur. Ovan beskriven fordndring av
fastighetsindelning och intrang i fastigheter, pa grund av éndrad trafikled, underlittas om
kommunen har full radighet 6ver omradet. Med foreslagen hantering undviks behov av
att hantera och eventuellt 16sa in upplételser som hindrar ovanstdende fordndringar.
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Det ekonomiska motivet grundar sig i bedomda kostnader for utbyggnad av allménna ytor
och anldggningar. For att forverkliga den stadsutveckling som Uppdraget anger krévs
omfattande investeringar fran Stadens sida, i form av utbyggnad av allmén plats och
allménna anldggningar. Kajkonstruktion, hdgvattenskydd, omarbetad Oscarsled och
geotekniska forutsittningar i utvecklingsomradet ar séarskilt kostnadsdrivande. Sedvanlig
utbyggnad av gator, parker och social service utgdr ocksa en betydande kostnad for
Staden. For att stadsutveckling ska vara mojligt med medel som helt eller till stor del
genereras av kommande exploatering behover kommunens intékter optimeras.
Forvaltningen bedomer darfor att kommande exploateringsekonomi gynnas, om
kommunen kan planera mark inom befintliga Fiskhamnen pa det sitt som kommande
detaljplanering bedomer lampligast utan behov av hinsyn till dagens upplatelser for
verksamheter som vi avser erbjuda pa annan plats. Av samma ekonomiska skil foreslar
ocksé forvaltningen, ett generellt beslut om att inga eventuella frikdpsforfragningar av
tomtrétt ska medges innan detaljplanering har genomforts. Detta pé grund av att den
virdestegring som sker i takt med att omrédets stadsutvecklingspotential klargors, bor
tillfalla kommunen och dérigenom bidra till 6kad exploateringsfinansieringsgrad i
kommande stadsutvecklingsprocess.

Fortsatt process

Foreslagna beslut bedoms utgora ett forsta steg i processen att fullfolja Uppdraget, att
skapa en tydlig plan for verksamheterna i Fiskhamnen. Forvaltningen avser darmed i
forsta hand aterkomma till ndmnden med forslag till beslut om ovan beskriven
overenskommelse med tomtréttshavare.

Den nya plats for Fiskhamnsverksamhet som é&r identifierad, kommer sannolikt krdva
detaljplaneldggning for att ny anldggning ska kunna uppforas. Forvaltningen kommer
dérmed att dterkomma till nimnden med forslag till beslut om godkénnande av
stadsutvecklingsforslag samt om direktanvisning med efterfoljande tomtrittsupplatelse.

For det fall den 6verenskommelse, som forvaltningen i forsta hand foreslar som
inriktning for hantering av tomtréttsupplételser i Fiskhamnen, inte kan ingés med
samtliga tomtrittshavare, foreslas i andra hand att aktuella tomtrittsavtal sidgs upp. For att
en uppségning ska uppfylla lagkrav behdver markégaren tydligt visa att marken behovs
for annat &ndamal. Réttspraxis visar att det fordndrade behovet behover pavisas genom
exempelvis planbesked alternativ ett stadsbyggnadsforslag for ny detaljplan.
Forvaltningen avser sdledes ocksé aterkomma till nimnden med forslag till godkdnnande
av stadsutvecklingsforslag som beror befintliga Fiskhamnens placering.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att nimnden genom foreslagna beslut, tydliggor forutsittningar
for Fiskhamnsverksamhetens 1dngsiktiga placering. Med uttalade forutsattningar i fraga
om befintlig och kommande marktillgang, kan Fiskhamnsverksamhetens foretrddare
paborja arbete med att utreda genomforbarheten av en ny anldggning for
Fiskhamnsverksamhet pa ny plats. Foreslagna beslut bedoms ocksa klargdra och
underlitta kommunens kommande planeringsforutséttningar. I tilldgg ser forvaltningen
positivt pa att frigan om hantering av tomtrétter tydliggdrs, och att tomtréttsinnehavare i
tidigt skede vet vilka forutsattningar som géaller under fortsatt process.

Att tomtritter foreslas upphora bedoms skiligt med hdnsyn till ovan beskrivna motiv.
Utgéngspunkten i forvaltningens resonemang ar att staden i dag upplater mark, genom ett
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flertal tomtréittsupplatelser, for Fiskhamnens verksamheter. Nér staden nu, i samarbete
med verksamhetsutdvarna, arbetar for en ny plats ér forvaltningens bedomning att det ar
en forutsittning att dagens upplatelser upphor i samband med att verksamheterna erbjuds
en ny. [ tilldgg ser forvaltningen, som ovan nimnt, d&ven ekonomiska och strukturella
motiv till féreslagen hantering. Sammantaget bedoms foreslagna beslut, vid framtida
exploatering, minska kommunens kostnader samt ge mojlighet till 6kade intdkter och
dédrigenom oka forutsdttningarna att na en exploateringsfinansierad stadsutveckling ldngs
sOdra élvstranden.

Kiristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Bilaga till tjansteutlatande till
exploateringsnamnden. Dnr EXF-2025-00049.

Bilaga 1 - Oversiktskarta




Bilaga till tjansteutlatande till
exploateringsnamnden. Dnr EXF-2025-00049.

Bilaga 2 - Detaljkarta
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