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Kontaktpersoner Till

Exploateringskontoret Exploateringsnamnden 2021-06-17

Nina Morling Idrottsndmnden 2021-06-22

Telefon: 08-508 26 520 Fastighetsnamnden 2021-06-22

SISAB 2021-06-09
Idrottsforvaltningen
Sophie Dahlberg
Telefon: 08-508 27 639

Fastighetskontoret
Carina Jonsson
Telefon: 08-508 27 029

SISAB
Josefina Erenius
Telefon: 08-508 46 139

Avsiktsforklaring for idrottsdandamal inom
Herbariet 2 med Nystad Stockholm idrott &
skolfastigheter AB

Forslag till beslut

Exploateringskontorets forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner avsiktsforklaring, enligt
bilaga 1, med Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter
AB.

2. Exploateringsndmnden beslutar uppdra till kontoret att
fortsatta forhandlingarna enligt avsiktsforklaringen

Fastighetskontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkinner avsiktsforklaring, enligt
bilaga 1, med Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter
AB.

2. Fastighetsnimnden beslutar uppdra till kontoret att fortsétta
forhandlingarna enligt avsiktsforklaringen

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkénner avsiktsforklaring, enligt bilaga 1,
med Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter AB.

2. Idrottsndmnden beslutar uppdra till forvaltningen att
fortsitta forhandlingarna enligt avsiktsforklaringen

SISAB:s forslag till beslut
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1. Styrelsen beslutar att uppdra at VD att teckna
avsiktsforklaring géllande utveckling av Herbariet 2

Johan Castwall Marina Hogland Anders Kindberg
Forvaltningschef Forvaltningschef Forvaltningschef

Claes Magnusson
Verkstdllande direktor

Sammanfattning

Av kommunfullmaktiges budget 2021 framgar att staden ska oka
samarbetet med externa aktorer pa marknaden som vill investera 1
infrastruktur, bostdder och samhéllsfastigheter. Stadens organisation
for arbetet med privata etableringar av verksamhet och/eller
tillhandahéllande av samhaéllsfastigheter fortydligas i och med
budget 2021. Utifran stadens behov ska samverkan med externa
aktorer inom samhéllsfastigheter och privata utférare inom
dldreomsorg, pedagogiska omradet, social omsorg och
idrottsanldggningar oka.

Genom aktivt och utokat samarbete med externa aktorer pa
marknaden som vill investera i bostidder och samhéllsfastigheter
minskar stadens finansieringsbehov och genomfoérandeformagan
okar. Vid sadana samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppf6ljning av projektframtagande, genomforande
och forvaltning tillgodogoras staden och stdrka den egna formagan
inom detta omrade.

Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter AB har inkommit med
en ansdkan om att forvirva den befintliga Brannkyrkahallen, bygga
nya idrottshallar och en ny skola inom Herbariet 2 1
Midsommarkransen. Avsikten dr att staden ska hyra in sig i
idrottslokalerna och att den privata Internationella Engelska Skolan,
IES, ska hyra in sig i skollokalerna.
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Herbariet 2 uppléts idag med tomtrétt till SISAB och
exploateringskontoret markanvisade under 2015 bostader pa
platsen. Stadens behov pé platsen har sedan dess omvirderats och
markanvisningen har darfor inte forlangts.

En avsiktsforklaring, vilket &r att likstilla med ett intentionsavtal,
infor fortsatta forhandlingar om tomtréittsupplatelse och hyresavtal
foreslas tecknas mellan staden och Nystad.

Tidigare beslut
2015-06-11 markanvisade exploateringsnimnden 375 bostider
inom fastigheten. Denna markanvisning har inte forldngts.

Utredningsbeslut fattades av fastighetsndmnden och idrottsndmnden
i februari 2018 (dnr 2017/457 respektive dnr 08.03.01/46/2018)
angdende ombyggnad och upprustning av Brannkyrkahallen.

Inriktningsbeslut fattades av fastighetsndmnden och idrottsndmnden
ijuni 2019 angdende ombyggnad och upprustning av
Brannkyrkahallen (dnr 2017/457 respektive dnr 08.03.01/46/2018).

Arendet

Bakgrund

Av kommunfullmiktiges budget 2021 framgar att staden ska oka
samarbetet med externa aktorer pa marknaden som vill investera 1
infrastruktur, bostdder och samhéllsfastigheter. Stadens organisation
for arbetet med privata etableringar av verksamhet och/eller
tillhandahéllande av samhallsfastigheter fortydligas i och med
budget 2021. Utifran stadens behov ska samverkan med externa
aktorer inom samhéllsfastigheter och privata utférare inom
dldreomsorg, pedagogiska omradet, social omsorg och
idrottsanldggningar oka.

Néamnderna ska utoka samarbetet med externa aktorer vid
nyproduktion och ombyggnad, exempelvis genom att tillsammans
med berdérda ndmnder prova mojligheterna fler idrottsanldggningar
byggs och drivs av fristdende aktorer samt att eventuellt dverlata
anldggningar med storre reinvesteringsbehov till externa aktorer.

Genom aktivt och utdkat samarbete med externa aktorer pa
marknaden som vill investera i bostidder och samhéllsfastigheter
minskar stadens finansieringsbehov och genomfoérandeformagan
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okar. Vid sadana samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer

om styrning och uppfoljning av projektframtagande, genomforande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan

inom detta omréde.

Staden dger fastigheten Stockholm Herbariet 2 vilken idag upplats
med tomtratt till SISAB. Inom fastigheten finns bland annat
idrottsanldggningen Brannkyrkahallen och Midsommarkransens
gymnasium belégna.

Under 2015 markanvisade exploateringskontoret totalt 375 bostdder
till tre olika byggherrar pa den obebyggda delen av fastigheten.

Brannkyrkahallen dr en idrottshall uppford 1962-1964 i
Midsommarkransen. Hallen &r cirka 6 700 kvm fordelade pa tva
hallar for bollsport och gymnastik, kampsportshallar, skytteklubb
och bowling. Hallen dr mycket viktig for Midsommarkransens
gymnasium som har en idrottsinriktning. Hallens tekniska
installationer dr uttjinta och den behdver dven anpassas for att mota
dagens lagkrav for tillgédnglighet och brandutrymning for att
mojliggora en framtida drift av hallen och forbittra personalens
arbetsmiljo.

Fastighetskontoret har tillsammans med idrottsforvaltningen tagit
fram en programhandling som beskriver de dtgérder som krivs for
att sikerstélla en framtida drift av anldggningen. Under varen 2019
utreddes dven en eventuell utbyggnad av Briannkyrkahallen for att
mota de krav som stélls pé en publikhall sésom spelmatt och
publikkapacitet. Utredningen visade dven pd att spelmatt och storlek
pa laktare ej fullt ut gar att inrymma i en utbyggd hall. T och med
hallens gronklassning beddmdes de antikvariska kraven kring
varsamhet vid utbyggnaden bli mycket svéra att uppfylla samt for
kostnadsdrivande.

I juni 2019 fattade fastighetsndmnden och idrottsndmnden ett
inriktningsbeslut om att fortsitta planera for de foreslagna
atgdrderna i en systemhandling. Fastighetskontoret tog tillsammans
med idrottsforvaltningen fram en volymstudie pé intilliggande
bollplan for att utreda mojligheten att uppfora tva fullstora hallar.
Dérefter har en forfragan fran en privat byggaktor gillande
mdjligheten till en nybyggd hall inkommit till staden.

Staden har behov av ytterligare fullstora idrottshallar 1 omradet, och
den tidigare markanvisningen for bostdder har dérfor inte forlangts.
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For omréadet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr avsedd
for allmédnna dndamaél. Forutom skolan finns inom fastigheten idag
en bollgrusplan och nagra paviljonger med tillfillig skolverksamhet.

Stadsbyggnadsndmnden planerar att ta upp start-PM for
detaljplaneldggning for godkdnnande 2021-06-16.

i : i < adnigEmie

Aktuell plats .markerad l rott

Utvecklingsforslag

Nystad har studerat mdjligheterna for en utveckling inom
fastigheten eftersom internationella engelska skolan &r 1 behov av
nya lokaler. Nystads utvecklingsforslag inkluderar tre nya fullstora
idrottshallar varav en med léktarkapacitet om ca 150 personer, en
ny grundskola samt en totalrenovering av Briannkyrkahallen. Under
senare del av 2020 paborjades arbetet med att detaljera forslaget och
en avsiktsforklaring har tagits fram.

Omfattning och avsiktsforklaring

Avsiktsforklaringen innebér att forhandlingar inleds exklusivt med
Nystad. Genomforande av intentionerna forutsétter att staden och
Nystad kommer dverens 1 kommande forhandlingar.

Avsiktsforklaringen beskriver ett projekt i tva etapper.

I den fOrsta etappen forvarvar Nystad den befintliga
Brannkyrkahallen och marken uppléts med tomtrétt. Byggnaden
kommer att virderas och séljas till marknadsmaéssigt pris och
tomtréittsupplatelsen kommer att ske till marknadsmaéssiga avgélder.
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Detta sker nir Nystad tecknat ett hyresavtal med idrottsndmnden
med tillhérande projektgenomforande bilaga om parterna kommer
overens 1 kommande forhandling. Tomtréttsuppltelse och
hyresavtal beslutas i berérda nimnder och kommunfullméktige.
Efter beslut kommer staden upphandla entreprenaden enligt Lagen
om offentlig upphandling (LOU).

3 . -
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Befintliga Brinnkyrkahallen markerad i rott

Den andra etappen innebir att Nystad driver detaljplanearbete for
nya idrottshallar och skola pa den idag obebyggda delen av
Herbariet 2. Nystad tecknar ett hyresavtal med idrottsndmnden med
tillhdrande projektgenomforandebilaga om parterna kommer
overens i kommande forhandling. Avtalet beslutas i berorda
ndmnder och kommunfullmiktige. Efter beslut kommer staden
upphandla entreprenaden enligt LOU. Behovet av ldktarkapacitet ér
under utredning inom staden och beddms i nuldget ligga i spannet
800-1 200 platser.

Skolan ska forhyras till privat aktor, med stor sannolikhet
Internationella Engelska skolan, IES. IES bedriver idag verksamhet
for ett stort antal elever 1 tillfdlliga lokaler 1 ndrbeldgna Telefonplan.
Pa grund av ett tillfélligt bygglov som 16per ut behdver
Internationella Engelska Skolan hitta nya lokaler och detta ska 16sa
deras behov.
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NYSTAD AIX

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen. Nystad ska sta for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till uppforande av byggnaderna. Marken avses
upplatas med tomtrétt.

Avsiktsforklaringen géller under tva ar fran parternas
undertecknande och kan under vissa omstidndigheter sdgas upp.
Ensamritten for Nystad att forhandla om hyresavtal och
tomtréttsupplételse for den befintliga Brannkyrkahallen géller under
ett ars tid och ensamrétten for forhandlingar om de nya
idrottshallarna géller under tva 4rs tid.

Forslag till avsiktsforklaring bifogas detta tjdnsteutlatande. Bilaga
1.

Kommande beslut
I enlighet med avsiktsforklaringen ska parterna fortsitta
forhandlingar infér kommande beslut.

- Beslut om kopeskilling for befintliga Brannkyrkahallen och
tomtrittsupplatelse fattas i berord ndmnd, preliminért hosten
2021
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- Sérskilt drende dir beslut om upphandling och hyresavtal
fattas i berorda ndmnder, preliminért hosten 2021

- Sérskilt d&rende om upphandling och hyresavtal for nya
idrottshallar inom Herbariet fattas i respektive ndmnd,
preliminért vintern 2022.

De sérskilda drendena inklusive hyresavtal ska godkédnnas av
Kommunfullméktige.

Byggaktor

NYSTAD Stadsutveckling AB, moderbolag till Nystad Stockholm
idrotts- & skolfastigheter AB, ér ett fastighetsbolag med fokus pa
utveckling och langsiktigt 4gande av samhéllsfastigheter i form av
skolor, idrottshallar och édldreboenden i Sverige. All projekt-
utveckling sker i egen regi i samarbete med kommuner och
verksamheter. Nystad grundades 2017.

Under 2019 och 2020 forviarvade Nystad tva fastigheter i1 centrala
Kungsbacka av kommunen. Den ena for utveckling av tva fullstora
idrottshallar, med ldktarkapacitet for 1 000 personer dir kommunen
ar hyresgist, den andra for utveckling av en grundskola F-9 f6r 900
elever med Internationella Engelska Skolan som hyresgést.
Idrottshallarna fardigstélldes i1 januari 2021 och grundskolan ar
under produktion med férdigstdllande 1 augusti 2021. Total area om
cirka 12 000 kvim BTA.

Nystad arbetar med ytterligare 12 projekt 1 fyra Stockholms-
kommuner. Projekten omfattar en bruttoarea om cirka 68 000 kvm
till ett virde av cirka 3 Mdkr kronor. Projekten befinner sig 1 olika
skeden, fran detaljplanering till produktion. Under viren/sommaren
2021 planeras tilltréde till tva fastigheter i tvd kommuner for
nybyggnation av 3 grundskolor om cirka 17 000 kvm samt en
befintlig idrottshall.

Bolagets projekt finansieras med eget kapital samt bankfinansiering.
Grundarna #ger en tydlig majoritet av bolaget. Ovriga dgare ir
medarbetare och finansidrer. Organisationen bestar 1 dag av cirka 20
anstillda, rddgivare och konsulter som arbetar med bland annat
projektutveckling, projektgenomférande och administration.
Nystads statsutveckling AB hade en omslutning om 4,4 mnkr 2019.

Part i avsiktsforklaringen ar Nystad Stockholm idrotts- &
skolfastigheter AB som registrerades 2020.
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Risker och osakerheter

Syftet med projektet dr att skapa idrottsytor for kommunala
verksamheter och skollokaler for IES som idag har lokaler med
tillfalligt bygglov i1 Telefonplan. Behovet av nya skollokaler for IES
infaller under april 2024, och tidplanen &r dédrfor mycket anstrangd.

Pa den kommande fastigheten for de nya idrottshallarna och skolan
finns idag skolpaviljonger samt en dldre vaktméstarbostad.
Samordning med dessa verksamheter behdver 16sas under en tid.

Upprustningsbehovet att nuvarande Brannkyrka idrottshall ar stort
och driftstorningar kan ske om projektet drar ut pa tiden.

Det dr mycket viktigt att funktionskraven pa byggnaden stélls
korrekt frén borjan eftersom justeringar sannolikt kommer leda till
hyrestilligg i kommande skede annars. Ett omfattande arbete
kommer krédvas i samband med att de bada hyresavtalen och
projektgenomforandebilagor ska forhandlas fram. Darutover blir
idrottsndmnden upphandlande myndighet, vilket innebér att krav pa
sarskild kompetens och sdrskild organisation uppstar som kommer
medfora ett stort resursbehov under hela skedet énda tills
anldggningarna finns pa plats.

Om avsiktsforklaringen resulterar i hyresavtal for idrottsnimnden
kommer hyreskostnaden belasta nimndens budget under lang tid. I
och med att det dr en extern inhyrning kommer péverkan Gver tid
skilja sig &t jamfort med nir idrottsndmnden hyr av
fastighetsnamnden till sjélvkostnad som minskar dver tid i takt med
att anldggningen skrivs av.

Stadens synpunkter

For staden &r det av vikt att samarbetet med privata aktorer for
uppforandet av samhéllsfastigheter fortsétter att utvecklas 1 syfte att
avlasta stadens investeringsbudget och minska ldneskulden. Projekt
som Herbariet 2 &r viktiga pilotprojekt for att utveckla processer
tillsammans med privata aktdrer. Genom att skapa en portfolj med
flera ingdende delar kan en storre helhetsnytta uppsta och fordelarna
kan dirmed komma staden till godo. Projekten forutsitter ett ndra
och Oppet samarbete med Nystad Stockholm idrott &
skolfastigheter AB bade nu och pé lang sikt. Avsiktsforklaringen
utgor grunden for det fortsatta arbetet.

Mojligheten till erséttningslokaler for IES ar positivt och paverkar
ett stort antal barn och stadens behov av kommunala skolplatser.
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