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Markanvisning for idrottsandamal inom
fastigheten Martensdal 6 i Sodra
Hammarbyhamnen till Stiftelsen
Fryshuset

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden beslutar att anvisa mark for
idrottsindamal inom fastigheten Martensdal 6 till Stiftelsen
Fryshuset och ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning
Arendet omfattar markanvisning for Stiftelsen Fryshuset i syfte
att uppfora en idrottshall.

Exploateringskontoret
Projekt 6st

Fryshuset har sedan borjan av 2000-talet haft en provisorisk

Fleminggatan 4

Box 8189 skatehall pd platsen. Nér en ny detaljplan togs fram for
;2?;&%;2‘5‘;'8”;6 72 Martensdal 6 planerades en byggrétt for idrott m.m. in pa platsen

Véxel 08-508 276 00 for att permanenta verksamheten.
kristina.glitterstam@stockholm.se

exploateringskontoret.expl@stockholm.se

Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Den planerade hallen blir cirka 900 m? i tva plan. P4 omradet
finns befintliga ledningar ovan och under mark vilket Stiftelsen
behover beakta vid planering av den nya byggnaden.

Fryshuset bedriver sedan slutet av 90-talet ungdomsverksamhet i
Hammarby sjostad, samt har grund- och gymnasieskola i
kvarteret intill aktuell idrottshall.

Genomforandetiden beddms till cirka 12 manader och Stiftelsen
planerar att starta byggnadsarbetena 2028.

Stiftelsen Fryshuset dr en ideell organisation, politiskt och
religidst oberoende, som bedriver olika verksamheter for
ungdomar. Stiftelsens huvudsakliga inriktning 4r skola, sociala
projekt, idrotts- och kulturverksamhet samt
arbetsmarknadsinsatser. Det dr en ndringsdrivande stiftelse utan
vinstintresse som stir under Lansstyrelsens 6vervakning.

Marken avses upplatas med tomtratt till Stiftelsen Fryshuset.
Byggherren har valts genom direktanvisning.

I omradet pagér flera stadsutvecklingsprojekt. Inom samma
detaljplan har staden salt mark till Skanska, som uppfor
kontorsbebyggelse runt industriomrade och elnétstationer pa
platsen. Utmed Textilgatan planerar Fryshuset att uppfora en
gymnasieskola med idrottshall. Langre dsterut, utmed
Hammarbyvégen, pagar planarbete for Sjostadshojden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Markanvisningen ingar i projekt Mértensdal, vilket
kommunfullméktige fattat beslut om senast 2023, Dnr E2023-
02403.

Exploateringskontoret anser att Stiftelsen Fryshusets verksamhet
1 omrédet bidrar pé ett positivt sétt for unga, savél boende 1
omrédet som i hela Stockholm. Pa platsen innebér verksamheten
att omradet befolkas av ungdomar, vilket dr vdlkommet i denna
annars nigot kontorstita del av Hammarby sjostad.

Bakgrund till markanvisningen

Omrédet som kallas Mértensdal &r beldget i Hammarby Sjostad.
En omvandling av omrédet frdn industriverksamhet till
komplettering med kontorsbebyggelse pagér.
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For omréadet giller detaljplan Dp 2012-02448-54 for fastigheten
Martensdal 6 m.m. (Bilaga 1), vilken i huvudsak omfattar
nitstation, betongindustri och kontorsbebyggelse. I planens Gstra
del ligger aktuell byggritt, med planbestimmelsen kontor,
vuxenutbildning och idrottsanldggning.

Pa platsen finns idag en tillféllig skatehall som uppléts med
arrende till Stiftelsen Fryshuset. Fryshuset ser behov av att
sakerstilla den befintliga verksamheten i en permanent byggritt
pa tomtrétt.

Stiftelsen Fryshuset (org.nr. 802011-1582), foreslds anvisas mark
for ny idrottshall om cirka 900 m?. Fryshuset ir idag
tomtréttsinnehavare av intilliggande fastighet Fryshuset 3 och
hyresgister till SISAB i fastigheten Fryshuset 2. De bedriver dér
sedan slutet av 90-talet barn- och ungdomsverksamhet i form av
grund- och gymnasieskola, idrottsaktiviteter, musik- och
dansutbildningar m.m. Stiftelsen Fryshuset har under varen
traffat overenskommelse om exploatering med Staden for att
uppfora en gymnasieskola/idrottshall pa fastigheten Fryshuset 1.

Foreslagen exploatering ar forenlig med detaljplanen och ingen
ny detaljplan behover tas fram.

Kvarteret Martensdal och omradet omkring befinner sig i en
utvecklingsfas, ddr Skanska bygger kontor runt
industriverksamheter, tunnelbanan far en ny uppgang mot
Hammarby allé och Fryshuset planerar ny gymnasieskola med
idrottshall utmed Textilgatan. Léngre Osterut pagér planarbete for
projekt Sjostadshojden.
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Figur 1. Markanvisningsomrddet ligger i kvarteret Mdrtensdal, intill
Fryshusets lokaler

Tidigare beslut
Idrottshallen dr en del av detaljplan for fastigheten Martensdal 6
m.m. vilken vann laga kraft 2016-07-13.

Inriktningsbeslut fattades av exploateringsndamnden 2012-01-19,
varvid dven markanvisning gavs till den forsta etappen av
Remulus Svealand 5 ABs (heldgt dotterbolag till Skanska
Fastigheter AB) kontorsbebyggelse. Exploateringsndmnden har
darefter fattat foljande beslut

- Genomforandebeslut samt 6verenskommelse om
exploatering med forséljning for kontor (hus 04) med
Remulus Svealand 5 AB, 2014-02-06.

- Overenskommelse om exploatering med forsiljning for
kontor (hus 01) med Remulus Svealand 5 AB, 2015-11-
12.

- Overenskommelse om exploatering med forsiljning for
kontor (hus 02) med Remulus Svealand 5 AB, 2019-09-
26.

- Tillaggsavtal till 6verenskommelse om exploatering (hus
02), 2021-02-18.
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- Overenskommelse om exploatering med forsiljning for
kontor (hus 05 och 06) med Remulus Svealand 5 AB,
2021-10-21.

- Markanvisning for nétstation till Afféarsverket Svenska
kraftnat, 2018-12-10.

- Markanvisning for transformatorstation till Ellevio AB,
2023-05-11.

- Reviderat genomforandebeslut, 2024-02-22.

I de fall da forsédljningarna har overstigit 90 miljoner kronor har
kommunfullmiktige fattat beslut kring respektive drende.

Markanvisning
Markanvisningen géller nybyggnad av idrottshall.

Figur 2. Ortofoto med markanvisningsomrddet markerat med orange
streckad linje.
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Figur 3. 3D-skiss 6ver planerad idrottshall. Den indragna
bottenvaningen ger plats for ledningar pd é6mse sidor. Kdlla: Fryshuset

Skisserna visar i stora drag bolagets forslag till projektets
utformning.

Markanvisning har skett genom direktanvisning efter jamforelse
dé ingen annan aktor dn Stiftelsen Fryshuset bedoms kunna
etablera motsvarande verksamhet pa den aktuella platsen.
Markanvisningen géller under en tid av tva ar fran nimndens
beslut dd Stiftelsen Fryshuset redan ér vil fortrogna med platsen.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande
(bilaga 2). Det innebdr sammanfattningsvis

e Markanvisningsomradet ska fortsatt forbli omrade for
idrottsverksamhet.

o Stiftelsen Fryshuset stir for nddvindiga utrednings- och
projekteringskostnader samt for hantering av eventuella
markfororeningar i den omfattning som krévs for att
marken ska kunna anvéndas for idrottsaindamal.

e Det anvisade markomradet dér skatehallen ska byggas
avses uppldtas med tomtratt och inforlivas 1 fastigheten
Fryshuset 3, som Stiftelsen idag innehar tomtrétten till.

e [ det fall ledningar behover flyttas bekostas det av
Stiftelsen Fryshuset.

o Tomtrattsavgilden for idrottsindamal &r bestdmd till 191
kronor per m> BTA i prislige 2026-01-01, enligt taxa
faststilld av kommunfullmiktige.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och

rrort Use the Fome labto apply Rubrik o yii5profil och Gvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
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har bedomts. Stiftelsen Fryshuset driver utvecklingen av omradet
som en helhet, dir nybyggnad av skola/idrottshall pa Fryshuset 1
och idrottshallen pa kvarteret Martensdal ingar. Stiftelsens
genomforandeformaga har bedomts vara acceptabel da de 1 sin
projektorganisation knutit till sig personer med erfarenhet av
bygg- och fastighetsprojekt. Stiftelsen avser att ticka
investeringskostnaden till huvudsaklig del genom donationer och
har vid arets borjan fatt 16fte om totalt 166 miljoner kronor.
Kreditbeslut fran storre svensk bank har erhallits for resterande
projektkostnad.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningen &r en del i1 projekt Martensdal och bedéms
rymmas inom de beslut som tidigare fattats av
kommunfullmaiktige.

Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Eventuell ledningsflytt
bekostas av Stiftelsen Fryshuset. 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 mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Kontoret ser
att projektet kan bidra till att uppfylla foljande mal:

e Anvinda den centrala stadens attraktionskraft. Fortsétt
satsningen pa att skapa téta stadsdelar i omrdden kring
stadskdrnan for att sékerstilla hog takt 1 bostadsbyggandet
och skapa intressanta miljoer for akademi och néringsliv
samt nya gemensamma motesplatser for stockholmare
fran olika delar av staden.

e  Mojliggora viardeskapande kompletteringar.

e Sidkerstdlla goda mojligheter for kultur och rekreation 1
alla delar av staden.
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Arbetsplatser och lokaler

Ett fatal arbetsplatser &r kopplade till den nya idrottshallen,
gemensamt med sammanhéngande kvarter Fryshuset 3 och den
verksamhet som bedrivs dér.

Social hallbarhet

Forslaget bidrar till socialt viardeskapande stadsutveckling genom
att en mélpunkt for frimst barn och unga skapas pa platsen.
Verksamheten fridmjar moten och attraherar besokare fran sévil
nérliggande stadsdelar som hela staden.

Jamstalldhet och trygghet
Eftersom detaljplanen redan dr framtagen har kontoret inte gjort
nagon jamstdlldhetsanalys 1 detta skede.

Projektet innebdr att en permanent idrottshall for frimst barn och
unga blir byggd och Fryshusets verksamhet pa platsen kan
utokas. Med fler besokande som ror sig till och fran framforallt
kollektivtrafikhallplatser 1 ndrheten, savil dag- som kvillstid, kan
tryggheten i omradet 6ka.

Utover det torde den permanenta placeringen av idrottshallen,
som innebdr att den kopplas till intilliggande byggnad och
ddrmed inte far separat entré, vara positivt ur ett
trygghetsperspektiv. Dagens ensliga ldge med entré mot
Martensdals industriomrade kan, sarskilt under den morka
arstiden, upplevas otryggt bade for barn och vuxna.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt berdrs framforallt ungdomar, da den planerade
verksamheten riktar sig till denna malgrupp och skapar dkade
mdjligheter till meningsfulla aktiviteter. Forslaget innebir ett
tillskott av lokaler for idrott, vilket bedoms vara positivt ur ett
barn- och ungdomsperspektiv.

Tillganglighet

Stockholms stads Gversiktsplan podngterar vikten av att kunna ta
sig till skola med goda kommunikationer. I aktuellt projekt finns
mycket god tillganglighet till kollektivtrafik, hallplats for
tvirbanan och bussar ligger inom ett stenkast fran kvarteret. Da
tunnelbanans blé linje 6ppnar sin nya station vid Martensdal
uppnds dn hogre kollektivtrafiktillgédnglighet.
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Miljdmassig hallbarhet

Detaljplanen for omradet togs fram under 2010-talet dd manga av
de mal staden har idag inte fanns. Den exploateringsgrad som
detaljplanen medger pa den blivande fastigheten medfor att
dagens krav pa gronytefaktor och skyfallshantering &r svara att
uppna.

Tidig miljobedomning
Eftersom detaljplanen redan dr framtagen har kontoret inte gjort
ndgon tidig miljobeddémning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta ianspraktas i projektet.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Stiftelsen planerar pdborja arbetet med rivning av det
provisoriska skatetiltet varen 2028, direfter pabdrjas eventuell
ledningsflytt f6ljt av uppforandet av den nya idrottshallen.
Invigning planeras ske cirka varen 2029.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Det finns som regel fler risker med att avtala om genomforande
av en exploatering med en stiftelse jimfort med en etablerad
byggaktor. En aktor med annat huvudsyfte @n att bedriva bygg-
eller fastighetsutveckling har ofta begransad erfarenhet av
byggprojekt, svarare att bedoma och bira ekonomiska risker och
kostnadsokningar och mer begransade mojligheter att ta in
kapital. Om projektet forsenas eller blir dyrare dn planerat kan
konsekvenserna bli mer kdnnbara for en stiftelse &dn for en
etablerad byggaktor.

Det finns risk att tidplanen som Stiftelsen presenterat kommer att
forsenas. Beroende péd byggnadens utformning och andra faktorer
sa kan ledningsflytt komma att krivas. Flytt av ledningar kan har
vara komplicerat att genomfora och bli kostsamt och
tidskrdvande for Stiftelsen.
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Stiftelsens tidplan dr samordnad med det storre arbetet som
planeras pa industriomrédet i samma kvarter, ddr Svenska
kraftndt och Ellevio genomf6r omfattande ledningsarbeten, samt
med storre ledningsflyttar i forberedande syfte infér kommande
kontorsbebyggelse utmed Hammarbyvégen. Hur byggtrafiken
fran de olika projekten ska samordnas behdver studeras nir
tidplanen detaljerats for de olika projekten, men innebér en
osékerhet.

Niér en tomtritt val ar upplaten kan den inte tas tillbaka dven om
den inte skulle bebyggas. Den kan ocksé dverlatas av
tomtrattsinnehavaren till annan part.

For att virdera ovan ndmnda risker har kontoret utfort kontroll av
bolagets kreditvédrdighet och finansiella situation samt av deras
genomforandeformaga. Savil finansiering som
projektorganisation beddms trovirdig.

Kommunikation
Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret
om utbyggnadsforslaget.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret bedomer att projektet uppfyller flera av
stadens Overgripande mal. Samtidigt kan konstateras att
byggprojekt inte utgor Stiftelsen Fryshusets kdrnverksamhet samt
att hanteringen av eventuella fororeningar och behov av
ledningsflyttar &nnu inte ar fullt utredd. Detta medfor en viss
osdkerhet 1 bedomningarna avseende projektets genomférande.
Exploateringskontoret ser positivt pa att idrottshallen pa platsen
kan f& en permanent 16sning.

Slut

Bilaga

1. Markanvisningsavtal
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