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Tidig markreservation for utbildning,
idrott och kontor inom fastigheten
Fryshuset 1 i Sodra Hammarbyhamnen till
Stiftelsen Fryshuset

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger en tidig markreservation under ett
ar till Stiftelsen Fryshuset for utredande av forutsittningar for
vuxenutbildning, idrott och kontor inom fastigheten Fryshuset
1 och ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal enligt forslaget i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att aterkomma
med forslag till markanvisning.

Thomas Andersson

Forvaltningschef
Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
Sammanfattning

Stiftelsen Fryshuset har inkommit med en markanvisnings-
ansokan for utbildningsverksamhet, idrottséindamal och kontor pé
géllande detaljplan pa fastigheten Fryshuset 1 1 stadsdelen Sodra
Hammarbyhamnen. De &r tomtrittsinnehavare av intilliggande
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fastigheten Fryshuset 3 och hyresgéster till SISAB i fastigheten
Fryshuset 2. Stiftelsen har vuxit ur sina lokaler och ser fortsatt
Okad efterfragan pé sin verksamhet. Stiftelsen planerar for att
finnas kvar pa platsen och utveckla verksamheten ytterligare
genom tillskapandet av en byggnad med lokaler for
utbildningsverksamhet, idrottsandamaél och kontor.

Pa platsen finns en gillande detaljplan som anger
anvindningsomride vuxenutbildning, idrottséndamaél och kontor.
Foreslagen exploatering dr forenlig med géillande detaljplan och
ingen ny detaljplan ska tas fram.

Den totala investeringsutgiften for ett kommande projekt bedoms
inte bli hogre 4n att beslut om investering kan fattas pa delegation
inom kontoret, det vill sdga understiga 10 mnkr.

Kontoret foreslér att en tidig markreservation ges till Stiftelsen
Fryshuset for utveckling av ny bebyggelse pa Fryshuset 1, intill
befintligt verksamhetsomrade. Den tidiga markreservationen
géller 1 ett ar och syftar till att utreda forutséttningarna for staden
och Stiftelsen att trdffa avtal om markanvisning. I utredningen
ingdr att staden bedomer om Stiftelsen har mojlighet att
genomfora projektet sett till bland annat betalningsforméga,
finansiell situation och organisation. Markanvisningsavtalet ska
godkénnas av exploateringsndmnden.

Bakgrund

Stiftelsen Fryshuset har sokt markanvisning pa den befintliga
fastigheten Fryshuset 1 for uppforande av en byggnad med
utbildningslokaler, idrottsverksamhet inklusive idrottshall och
kontorsytor. Platsen dr beldgen 1 stadsdelen Sodra
Hammarbyhamnen, intill Fryshusets nuvarande lokaler.
Fryshuset dr sedan lange hyresgéster at SISAB 1 Fryshuset 2 och
ar tomtréttshavare 1 Fryshuset 3. Se figur 1.

Stiftelsen Fryshuset dr en ideell organisation som ar religiost och
politiskt oberoende. De bedriver ett 60-tal verksamheter pa flera
platser 1 Sverige. I Stockholm finns de 1 Hammarby sjostad och 1
Husby.
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Figur 1. Kvarteret Fryshuset med fastigheterna Fryshuset 1, 2 och 3
markerade. Aktuell markreservation handlar om Fryshuset 1.

Stiftelsen Fryshuset bedriver sedan 1980-talet
ungdomsverksamhet med dans-, idrotts- och sdngutbildningar,
sociala projekt och arbetsmarknadsinsatser. De dnskar utoka sin
verksamhet med ytterligare utbildningsytor, idrottshall och andra
idrottslokaler samt kontorslokaler. Stiftelsens mal ar att vara kvar
pa platsen och samla storre gemensamma ytor men ocksé skapa
en samlingsplats for aktorer som jobbar med eller for unga.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten ar
avsedd for kontor, vuxenutbildning och idrottsindamal (dp 2000-
06841-54).

Platsen &r obebyggd, hardgjord och for tillfallet tidsbegrénsat
uppléten for byggbodar.

Aven idrottsforvaltningen har tidigare visat intresse for
fastigheten.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Tidig markreservation
Stiftelsen Fryshusets forslag innebér nybyggnation av en
byggnad med utbildningslokaler, idrottshall och andra idrottsytor
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samt kontorsarbetsplatser kopplade till Fryshusets verksamhet.
Kontoret anser att nybyggnationen bidrar till en effektiv
markanvéndning i kvarteret. Preliminér totalyta ar cirka 10500
kvm BTA fordelat pd 60 procent utbildningsverksamhet, 20
procent idrottséndaméal och 20 procent kontor.

Figur 2. Ortofoto ddr omrdde for tidig markreservation dr markerat

Kontoret bedomer att Stiftelsen Fryshuset i dagsldget saknar
tillrackliga ekonomiska forutséttningar att genomfora projektet
och foreslar dirfor att exploateringsndmnden istéllet for
markanvisning beslutar att ge Fryshuset en tidig markreservation
under ett &r. Mélet dr att under dret teckna ett
markanvisningsavtal infor tomtréttsupplatelse enligt de principer
som kommunfullméktige beslutat om i stadens
markanvisningspolicy. Beslut om markanvisningen ska fattas av
exploateringsndmnden.

Forslag till tidig markreservation bifogas detta tjédnsteutldtande
(Bilaga 1). Avtalet innehéller huvudprinciper for kommande
markanvisning;
- Parterna ér 6verens om att gillande detaljplan rader.
- Byggnaden ska ha hog arkitektonisk kvalitet.
- Staden (idrottsforvaltningen/utbildningsforvaltningen) ska
erbjudas att hyra timmar 1 idrottshallen.
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Stiftelsen star for de utrednings- och projekteringskostnader som
behovs for att ett markanvisningsavtal ska kunna tréffas.

Staden och Stiftelsen dr Gverens om att marken ska upplatas med
tomtrétt. Tomtrittsavgdlden (i prisldge 2022-01-01) baseras pa

- Kontor; 900 kr/kvm BTA/ar

- Utbildningsrelaterad verksamhet; 450 kr/kvm BTA/ar

- Skola/idrottshall; 172 kr/kvm BTA
Priserna for kontor ska indexeras med MSClI:s index for
bebyggda kontorsfastigheter 1 Stockholms innerstad utom CBS.
Avgilden for skola och idrottshall rdknas upp med 2 procent per
ar.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, oversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Miljé

Kontoret kommer inf6r markanvisning att gora en tidig
miljobedomning. De miljofragor som i dagsldget bedoms behdva
utredas vidare vid planering av bebyggelsen dr markfororeningar
och gronytefaktor.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas 1 ansprak.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos personer med funktionsnedsattning. Exploateringen
ska genomforas inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéndbar utemiljo.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms ha en positiv pdverkan pa barn da Fryshusets
verksamhet riktar sig till barn och ungdomar.

Jamstalldhet

Platsen ar idag obebyggd och 6de vilket kan uppfattas som
otryggt. Verksamheten som planeras innebér aktivitet for unga
under stora delar av dygnet, vilket sannolikt kommer att 6ka
flodet av fotgingare och cyklister till platsen. Detta torde vara
positivt for tryggheten i omradet.

En jamstélldhetsanalys kommer att goras infor markanvisning.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Nasta beslutstillfdlle infaller d@ markanvisningsavtal ar
framtaget, preliminért kvartal 2 2024.

Risker och osakerheter

Den tidiga markreservationen syftar till att minska riskerna 1
projektet genom att ge Fryshuset tid att hitta finansiering och
skapa en genomforandeorganisation, sa att bebyggelsen senare 1
processen ska kunna uppforas i tid och med hog kvalitet.

Eftersom markforhéllandena dr okdnda finns risk for viss
forsening och fordyring av projektet 1 handelse av till exempel
patraffandet av markfororeningar.

Kommunikation
Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret,
idrottsforvaltningen och SISAB om utbyggnadsforslaget.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa att Stiftelsen Fryshuset utreder
forutsattningarna for ett projekt for vuxenutbildning, idrott och
kontor inom fastigheten Fryshuset 1. Foreslagen exploatering ger
ett tillskott av lokaler for ungdomsaktiviteter i ett bra
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kollektivtrafikldge och inom ramen for en redan géllande
detaljplan.

Slut

Bilagor

1. Tidig markreservation
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