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Markanvisning for idrottsandamal,
tennishall, inom fastigheten Sodermalm
5:2 pa Sodermalm till Hellas Tennis AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark fér idrottséndamal,
tennishall. inom fastigheten S6dermalm 5:2 till Hellas Tennis
AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Hellas Tennis AB, &gt av Hellas Tennisklubb, har sokt
markanvisning for att uppféra en permanent tennishall inom
fastigheten Sédermalm 5:2 inom Sédermalm. Tennisklubben har
sedan 1960-talet verksamhet med tennisbanor och tennistélt
vintertid, vid Arstaviken, véster om Eriksdalsbadet. Enligt
detaljplan géller idrottsandamal pa platsen. Permanent bygglov
finns for befintlig byggnad med kansli och omkladning. For
tennistalten saknas byggratt. Hellas Tennis har haft tidsbegrénsat
sasongsbygglov for tennistalten som nu inte far forlangas.
Marken upplats med arrende fran idrottsforvaltningen. Hellas
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Tennis vill finnas kvar pa platsen med byggratt for en tennishall
om ca 3200 m2 BTA med fyra banor, omkladning,
administration, café och gym.

Den aktuella marken ingar i programomradet Sodra Skanstull dar
kontoret under flera ar bitratt stadsbyggnadskontoret i ett
programarbete for bostader, kontor, handel, hotell och
idrottsandamal. | programarbetet foreslas tennisverksamheten
finnas kvar i omradet och Sodra Skanstull har i start-PM angivits
som en idrottsnod tillsammans med évriga SGderstaden.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Begdran om &ndring av
géllande plan gjordes i arende om tidig markreservation for
idrottsandamal till Hellas Tennis AB, vilket godkéndes av
exploateringsnamnden 2019-02-14. Start-PM foreslas tas upp till
Stadsbyggnadsnamnden 2020-06-11. Innehall och utformning av
projektet kommer att prévas i planprocessen.

Den totala investeringsutgiften for kontoret bedéms inte bli hogre
an att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, dvs. lagre &n 10 mnkr. Investeringsinkomsterna utgors
av framtida tomtrattsavgalder eller intakter fran
arrendeupplatelse. Investeringsutgifterna bedéms uppga till cirka
1 mnkr om marken uppléts med tomtratt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Marken avses upplatas med tomtrétt eller arrende till Hellas
Tennis AB.

Da tennisandamal funnits manga ar pa platsen och andra
intressenter saknas har byggherren valts genom direktanvisning.

Genomforandetid for projektet bedoms till cirka tre ar fran
planstart till fardigstallande av hallen.

Hellas Tennis beddmdes tidigare inte ha finansiella
forutsattningar for att genomfora projektet. Darfor erholls istallet
en tidig markreservation av exploateringsndmnden och avtal om
detta tecknades med Staden. Hellas fick darigenom mer tid att
utreda de ekonomiska forutsattningarna for att kunna teckna avtal
om markanvisning med Staden enligt markanvisningspolicyn.

Hellas har under mars 2020 presenterat forslag till forbattrade
finansieringsmajligheter, som kontoret beddmer ger battre
mojligheter for genomférande av projektet. Ett &rende om
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markanvisning tas darfor upp till exploateringsndmnden avseende
upplatelse med tomtrétt eller arrende for byggande av en
permanent tennishall.

Bakgrund till markanvisningen

Hellas Tennis AB, har skt markanvisning for uppforande av en
permanent tennishall inom del av S6dermalm 5:2 inom
Sodermalm. Omradet ar beldget inom programomradet Sédra
Skanstull, vaster om Eriksdalsbadet och strax norr om
Arstaviken. Se Figur 1.

Figur 1. Aktuellt omrade for tennishall markerat med kryss.

Grunden for tennisklubben lades pa 1920-talet, nar Hellas
Tennisklubb av Stockholm Stad arrenderade Eriksdals
vattenreningsverks gamla uttjanta bassanger for drift av bade
friluftsbad och tennisspel. | mitten av 1960-talet flyttades
tennisbanorna till nuvarande plats och tacktes med télt vintertid
vilka togs ned varje var. Det finns idag tre fullstora tennisbanor
och en mindre bana for traning. Tennistalten &r nu i daligt skick
och behover erséttas.

Agande och drift av samtliga tillgdngar pé platsen inklusive
klubbhus, banfundament, talt och stangsel ligger sedan 1994 pa
klubbens helédgda bolag Hellas Tennis AB, nedan kallat Hellas.
Verksamheten sker pa helt kommersiell grund med intakter fran
banhyror pa kontrakt eller strétider samt for tavlingsspel. Det
finns en omfattande juniorverksamhet. Manga barn och
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ungdomar star i ko for att fa borja i tennisskola. Idag rader brist
pa hallar for bland annat tennis i Stockholm.

Utover tennisbanorna vid Skanstull &ger Hellas tennisbanor intill
Hellasgarden i Nacka dar de innehar fastigheten Erstavik 6:7 med
tomtratt.

Enligt gallande detaljplan, PL 5931A, ér tillaten anvandning
idrottsandamal () for tennisverksamheten samt for intilliggande
batklubben ASS upplaggningsomrade. Byggrétt finns i
detaljplanen fér en mindre byggnad som anvands for kansli och
omkladning men det saknas for tennistalten. Hellas har haft
tidsbegransat bygglov for talten, med forlangning fem ar i taget.
Bygglovet har gatt ut i december 2018 och kan inte forlangas
ytterligare. For att verksamheten ska kunna fortséatta maste
permanent byggratt for idrottsandamal tillskapas for en
permanent tennishall eller i andra hand for tennistalt, vilket
kraver andring av gallande detaljplan.

Enligt vision for Soderstaden 2030 och forslag till planprogram
for Sodra Skanstull, dar det aktuella omradet ingar, ska
programomradet utgora en idrottsnod med befintliga och
tillkommande idrottsverksamheter. | programmet foreslas att
Hellas tennisbanor bevaras pa platsen och att en permanent
tennishall far uppféras inom det omrade som Hellas nyttjar i
dagslaget. Utover dessa verksamheter ar omradet véster om
Eriksdalsbadet tankt som park- och rekreationsomrade. Det
populédra gangstraket langs Arstaviken I6per genom omradet.

Ansokan om markanvisning har tidigare gjorts i omradet for
bostadsandamal men enligt programforslaget foreslas omradet
fortsatt anvandas for park och idrottsandamal.

Hellas bedémdes tidigare inte ha finansiella forutsattningar for att
genomfora projektet. Darfor erhéll de istéllet en tidig
markreservation av exploateringsnamnden for en tid av ett ar och
avtal tecknades om detta mellan Staden och Hellas. Detta innebar
att Hellas fick mojlighet att utreda forutsattningarna for att senare
kunna teckna markanvisningsavtal med Staden enligt
markanvisningspolicyn.

Hellas har under mars 2020 presenterat forslag till forbattrade
finansieringsmojligheter. De beddmer i dagsléget kostnaden for
en ny hall till ca 40 mnkr. Grunden for finansieringen utgors av
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Ian och privata bidrag. Hellas har ansékt om anlaggningsstod pa
2 mnkr fran Riksidrottsforbundet (RF) dar RF Stockholm stddjer
Hellas ansokan. Kontoret beddmer att det ekonomiska laget for
projektet har forbattrats.

Direktanvisning foreslas da Hellas ar enda sokande och som
funnits pa platsen i ca 55 ar. | forsta hand foreslas upplatelse med
tomtratt och om det inte bedéms vara méjligt kan langtidsarrende
vara ett alternativ.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden godkande arende avseende tidig
markreservation till Hellas Tennis AB den 14 februari 20109.
Aktuellt tjansteutlatande &r darmed den andra redovisningen till
exploateringsnamnden i arendet.

Stadsbyggnadsnamnden har annu inte haft drendet for beslut
avseende planléggning.

Markanvisning

Hellas Tennisklubb har s6kt markanvisning for uppférande av en
permanent tennishall med fyra tennisbanor och tillhérande
omkladningsrum, café, gym och kanslilokaler med en preliminar
yta i delvis tva plan om totalt cirka 3200 kvm BTA.
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Figur 2. Ortofoto med oversiktligt forslag till tennishall.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Hellas ska sta for detaljplanekostnader och évriga kostnader som
hor till byggnationen samt aterstallande intill omradet.

Idag finns en liten parkeringsyta intill tennisbanorna. Fragan om
framtida parkering far studeras vidare under planprocessen.

Avgélds- respektive arrendenivan for idrottsandamal i omradet
har bedomts till 229 kr/kvm BTA med vardetidpunkt april 2020.
Expertradet godkéande arendet 2018-11-08 (dnr E2018-03290).
Omrakning av avgaldsnivan ska goras till upplatelsetidpunkten.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.


http://wsapp003/locator.aspx?name=Common.Details.Navigate&module=Case&subtype=61000&recno=454051

== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Stora projekt Dnr E2018-04366

Sida 7 (11)

Planbestallning

For att en permanent tennishall ska kunna byggas pa platsen
krdvs att en ny detaljplan tas fram som anger byggrétt fér
andamalet. Exploateringsndmnden beslutade i drendet om tidig
markreservation att en andring av detaljplanen skulle begéras av
stadsbyggnadsndmnden och att forslaget skulle provas i ett
planarbete. Start-PM for andring av gallande detaljplan foreslas
tas upp till stadsbyggnadsnamnden 2020-06-11.

Narmare innehall i och utformning av projektet far provas i
planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtratt. Om detta inte bedéms vara
mojligt far langtidsarrende istallet Gvervagas.

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom nodvandig infrastruktur finns i omradet. Staden som
fastighetsagare ska bekosta nédvéndig fastighetsbildning. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Hellas ska sta for detaljplanekostnader och évriga kostnader som
hor till byggnationen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

Enligt Vision for Soderstaden 2030 ar Sodra Skanstull utpekad
som en idrottsnod. Enligt budget for 2019 och 2020 &r det viktigt
att t ex idrottshallar kan uppféras, dven av privata aktorer.

Miljo
Planomradet ar belaget inom kvartersmark. Det som i forsta hand
behover utredas i kommande detaljplanearbete ar hur
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strandskyddet paverkas da omradet ar belaget inom
strandskyddsomrade.

Det bor vidare sékerstéllas att den nya byggnaden inte medfor
betydande paverkan pa riksintresset Eriksdals koloniomrade.

Inom programomrade Sodra Skanstull har landskaps- och
ekologisk analys utforts for nagra ar sedan. Fran den kan hamtas
information om skyddsvarda miljGer och arter. Paverkan pa
spridningskorridorer for insekter, forekomst av skyddsvarda trad
intill planomradet samt skydd av habitat for groddjur i
naromradet behdver utredas ytterligare.

Behov av marksaneringsatgarder bedéms i forsta hand inte finnas
i projektet. Provtagning i narliggande mark dar batupplaggning
funnits under manga ar har dock visat ytliga markfororeningar.
Om marksanering blir nédvandig ska kontoret gora en tidig
bedémning av risk och strategi for atgarder.

Idag finns en mindre parkering for verksamheten intill
tennisbanorna. Fragan om mojlighet till framtida parkering far
studeras vidare under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronyta behover inte ianspraktas da det aktuella omradet &r
utlagt for idrottsandamal enligt detaljplan.

Energihushallning

Hellas har forbundit sig att vid projektering och byggande av
lokaler inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for
hallbar energianvindning vid nyproduktion pé stadens mark”
med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram
2016-20109.

Tillg&nglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen fér Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill den nya byggnaden och entréer
ska att vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelseféormaga.
Omradet som bebyggs har sma terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Projektet bedoms ha en positiv paverkan pa barn da forslaget
innebar att fler barn som idag star i ko for att pabdrja tennisskola
ska kunna delta i verksamheten nér hallen tas i bruk. Om
verksamheten istéllet maste avvecklas pa platsen for att inte
bygglov kan erhallas for en tennishall, riskerar manga barn och
ungdomar att sta utan banor och undervisning i tennis.

Jamstéalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en dversiktlig jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. Inom
Sodermalm ar andelen som kanner sig otrygga eller mycket
otrygga om de gar ut ensamma sent en kvall i sitt bostadsomrade
8 % kvinnor och 3 % man. Andel som i stor utstrackning
upplever att det finns problem med morka omraden och dalig
belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till detta &r 18 %
kvinnor och 10 % man.

Platsen som avses bli markanvisad anvéands idag for samma
andamal som foreslas, d v s for idrottsandamal/tennis. Omradet
kan kvallstid upplevas morkt och ensamt for saval kvinnor som
mén och flickor/pojkar. Behov kan finnas av trygghetsskapande
atgarder i omradet som t ex forbattrad belysning pa vagen fram
till och vid den nya tennishallen.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet att skapa trygga och inkluderande platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt saknas ekonomisk magjlighet for kontoret att
avsatta medel for konstnarligt utsmyckning.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Byggherren sin
byggstart till ar 2022 och fardigstallande bedoéms till ar 2023.
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Nasta beslutstillfalle infaller for Stadsbyggnadsnamnden da start-
PM ska godkénnas vilket preliminart berédknas ske vid ndmndens
sammantréde 2020-06-11.

Detta &r sista beslutstillféallet for exploateringsnamnden.
Genomfdrandebeslut bedéms kunna tas pa delegation. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 3-4 2021.

Risker och osakerheter

e Finansieringen ar en osakerhet i projektet. Med dkade
ekonomiska mojligheter for Hellas i projektet kan den nya
tennishallen féardigstallas med den kvalitet, utformning och
funktion som kravs for att fa en fortsatt, langsiktig
verksamhet i omradet och bidra till att uppfylla malet att
bevara idrotten inom Sodra Skanstull.

o Nybyggnaden avses ske inom strandskyddsomrade inom 100
m fran Arstaviken. Preliminart har stadsbyggnadskontoret
bedomt att risken for att byggratt inte skulle kunna medges pa
grund av géllande strandskyddsbestdammelser & mindre om
nybyggnadsomradet motsvarar nuvarande arrendeyta. Vid
avslag ar risken att projektet inte kan genomforas och att
framtiden for tennisverksamheten &r hotad.

e Risk finns for osakerhet om grundférhallanden och mindre
markfdroreningar vilket eventuellt kan medféra viss forsening
och fordyring av projektet.

Kommunikation

Kontoret har under programarbetet for S6dra Skanstull fort
diskussioner om en nybyggnad av permanent tennishall med
stadsbyggnadskontoret, Sédermalms stadsdelsforvaltning och
idrottsforvaltningen. Forvaltningarna har sett positivt pa
forslaget.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i S6dermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet som innebér att befintlig
idrottsverksamhet i omradet kan finnas kvar och &ven utokas
inom Sodermalm. Samtidigt kan det bidra till 6kad trivsel och
trygghet i omradet.
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Hellas har under aret med den tidiga markreservationen kunnat
visa att de har béattre mojligheter till finansiering och
genomforande av nybyggnadsprojektet i enlighet med stadens
markanvisningspolicy och enligt visionen for Soderstaden och
Sodra Skanstull.

Slutligt stéllningstagande till projektet och dess utformning bor
ske under planprocessen.

Slut
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