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idrottsandamal och kontor inom
fastigheten Fryshuset 1 i Sodra
Hammarbyhamnen till Stiftelsen
Fryshuset

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for utbildning,
idrottsindamal och kontor inom fastigheten Fryshuset 1 till
Stiftelsen Fryshuset och ger exploateringskontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Sverker Henrikson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Sammanfattning

Stiftelsen Fryshuset har sokt markanvisning pa fastigheten
Fryshuset 1 for utbildnings- och idrottsverksamhet. Fryshuset
bedriver sedan slutet av 90-talet ungdomsverksamhet i
Hammarby sj6stad, samt har grund- och gymnasieskola i
kvarteret. Fryshuset har behov av ytterligare ytor for att
tillgodose efterfrdgan pa savil utbildning som fritidsaktiviteter.
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Fryshuset avser att pa Fryshuset 1 uppfora en byggnad om ca
10 500 m? inneh&llande utbildning, idrott och kontor tillhérande
skol- och idrottsverksamheten. Enligt markanvisningsansdkan
beddms 60 procent av ytorna att anviandas for utbildning, 20
procent for idrott och 20 procent f6r administrativa delar
kopplade till verksamheten.

Genomforandetiden beddms till cirka fyra ar frén att
markanvisningsavtal tecknas.

I omrédet pagér flera stadsutvecklingsprojekt. Narmast finns
kvarteret Martensdal dir kontorsbebyggelse uppfors runt
industriverksamhet och elnétstationer. Langre dsterut, utmed
Hammarbyvégen, pagar planarbete for Sjostadshojden.

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

Marken avses uppldtas med tomtritt till Stiftelsen Fryshuset.
Byggherren har valts genom direktanvisning.

Den totala projektutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre én
att beslut om investeringen kan fattas pa delegation inom
kontoret, det vill sidga ldgre &n 10 miljoner kronor.

Exploateringskontoret anser att Stiftelsen Fryshusets verksamhet
1 omrédet bidrar pé ett positivt sétt for unga, sdvil boende i
omradet som i hela Stockholm. P4 platsen innebar verksamheten
att omradet befolkas av ungdomar, vilket dr vilkommet i denna
annars nagot kontorstéta del av Hammarby sjostad.

Bakgrund till markanvisningen

Stiftelsen Fryshuset dr tomtrattsinnehavare av intilliggande
fastigheten Fryshuset 3 och hyresgéster till SISAB i fastigheten
Fryshuset 2. De bedriver dér sedan slutet av 90-talet barn- och
ungdomsverksamhet i form av grund- och gymnasieskola,
idrottsaktiviteter, musikutbildningar m.m. Stiftelsen ser fortsatt
okad efterfragan pa sin verksamhet och planerar att finnas kvar
pa platsen. De onskar utveckla verksamheten ytterligare genom
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tillskapandet av en byggnad med lokaler {for
utbildningsverksamhet, idrottsindamal och kontor.

Gillande detaljplan for kvarteret anger anvindningsomréade
vuxenutbildning, idrottsindaméal och kontor (dp 2000-06841-54).
Foreslagen exploatering ar forenlig med detaljplanen och ingen
ny detaljplan behover tas fram.

Fastigheten Fryshuset 1 ér for ndrvarande obebyggd. Den har
tidigare arrenderats ut for tillfdlliga skolpaviljonger och
byggbaracker.
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Figur 2. Kvarteret Fryshuset med fastigheterna Fryshuset 1, 2 och 3
markerade. Aktuell markanvisning gdller Fryshuset 1. Stiftelsen
Fryshuset dr tomtrdttsinnehavare till Fryshuset 3 och hyresgdster i
Fryshuset 2.

Stiftelsen Fryshuset foreslas anvisas mark for ny skol- och
idrottsbebyggelse om cirka 10 500 m? BTA inom omradet.
Direktanvisning foreslas, da Fryshuset bedriver fungerande
verksamhet pa fastigheterna intill. De behdver storre lokalytor for
att ha mgjlighet till utveckling och expansion. Inga andra
markanvisningsansokningar har kommit in pa platsen.
Idrottsforvaltningen har dock uttryckt intresse for platsen.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Stiftelsen Fryshusets genomforandeformaga har
bedomts vara tillfredstdllande dé de i sin projektorganisation
knutit till sig personer med erfarenhet av bygg- och
fastighetsprojekt. Stiftelsen avser att ticka investeringskostnaden
till huvudsaklig del genom donationer och har delvis fétt 16fte om
sddana. Deras ambition &r att genomfora projektet obeldnat. Da
Stiftelsens egna kapital understiger projektkostnaden och
donationer 1 dagsldget inte dr garanterade anses de for narvarande
inte besitta tillfredsstédllande finansiell genomforandeformaga.
Enligt Stiftelsen har dock ett flertal donatorer uttryckt intresse for
projektet och uppemot hilften av kapitalbehovet dr redan
sakerstillt eller utlovat. Kontoret foreslar dérfor att Stiftelsen
under markanvisningsperiodens forsta ar aterkommer med sdkrad
ekonomisk genomforandeplan.

Tidigare beslut

Stiftelsen Fryshuset fick i maj 2023 en tidig markreservation for
omradet for att utreda forutsidttningarna for genomfdrande och
finansiering. Arendet godkéndes av exploateringsnimnden 2023-
05-11 och kontoret fick 1 uppdrag att &terkomma med forslag till
markanvisning.

Markanvisning
Markanvisningen géller nybyggnad av skol-, idrott- och
kontorslokaler. Total volym ir cirka 10 500 m? BTA.
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L e
Figur 3. Markanvisningsomrddet markerat pd vinster ortofoto. Hoger
bild visar forslag pd sektion; sju vaningar och garageplan samt
sporthall hogst upp i byggnaden. Infart till garaget sker via portal i
byggnaden och ramp pa garden. Frdan ansékan om forhandsbesked,
2023-05-25.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att faststéllas i
bygglovsprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen ror
tomtréttsupplatelse och géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutlatande.

Expertradet har godkint drendet i december 2022 (dnr E2022-
04626).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten beddms understiga 10 miljoner kronor varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna fattas
pa delegation inom kontoret.

Marken avses upplatas med tomtritt. Tomtréttsavgélden for
kontor dr bestdmd till 846 kronor perm? BTA 1 prisldge 2024-01-
01. Avgélden for utbildningsrelaterad
verksamhet/foreningsverksamhet (kontorsytor) dr bestdmd till
423 kronor per m> BTA i prislige 2024-01-01, vilket ska regleras
i sidoavtal. Avgélden for skola/idrottshall dr bestimd till 180
kronor per m* BTA 1 prislage 2024-01-01.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. Kostnader kan uppsté
for VA-anslutningar och om marken ar kraftigt fororenad. Det
senare klarldggs vid stadens markmiljoprovtagningar. De
framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett mindre dverskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Kontoret ser att projektet kan bidra till att uppfylla
foljande mal:

e Anvinda den centrala stadens attraktionskraft. Fortsatt
satsningen pa att skapa téta stadsdelar i omréden kring
stadskédrnan for att sdkerstélla hog takt i bostadsbyggandet
och skapa intressanta miljoer for akademi och néringsliv
samt nya gemensamma motesplatser for stockholmare
frén olika delar av staden.

e  Mojliggora viardeskapande kompletteringar.

e Sikerstdlla goda mojligheter for kultur och rekreation 1
alla delar av staden.

Arbetsplatser och lokaler

Béde utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen behover
mer idrottslokaler 1 Hammarby sjostad. Utbildningsforvaltningen
har tre grundskolor i omradet som alla har underskott pa eller
helt saknar idrottslokaler. Idrottsforvaltningen ser ett stort behov
av ytterligare idrottshallar med hénsyn till dagens situation samt
forviantad demografisk utveckling. Utgdngspunkten ér att
utbildningsforvaltningen onskar blockforhyra sina
undervisningstimmar pa dagtid 1 en eventuell nyetablering av
idrottslokaler. For idrottsforvaltningens del dr behovet av
idrottslokaler pdtagligt under kvéllstid pd vardagar samt helger.
Stiftelsen Fryshuset dr positiva till att samverka med utbildnings-
och idrottsforvaltningen och att hyra ut de nya lokalerna till dem,
vilket bekriftas 1 markanvisningsavtalet.

Antalet arbetsplatser i projektet uppskattas till 80.
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Social hallbarhet

Forslaget bidrar till socialt vardeskapande stadsutveckling pa

flera sétt.

e Malpunkter skapas pa platsen. Verksamheten frimjar moten
och attraherar besokare fran savél nérliggande stadsdelar som
hela staden.

e Gatumiljon och tryggheten pa platsen forbattras. Idag ar
tomten obebyggd och icke omhéndertagen, vilket kan
upplevas otrivsamt och otryggt. Den nya byggnaden med dess
innehall och levande bottenvaning innebér att gatumiljon
forbéttras och tryggheten dkar. Verksamheten kommer att
locka besokare under sdvil dag- som kvallstid.

Jamstalldhet och trygghet
Eftersom detaljplanen redan dr framtagen har kontoret inte gjort
ndgon jdmstdlldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2023 visar for omradet sma skillnader
mellan konen. P4 Sodermalm &r andelen som kénner sig mycket
otrygga om de gar ut ensamma en kvéll i omradet eller 1 stort sett
aldrig gar ut ensam pa kvéllen, 6 procent. Enbart sett till kvinnor
blir siffran 7 procent. I S6dra Hammarbyhamnen &r andelen 4
procent. Andel som i stor utstrackning upplever att det finns
problem med morka omraden och délig belysning i Sodra
Hammarbyhamnen eller i anknytning till omradet &r mycket 14g,
cirka 4 procent.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedoms att barn berors genom att mojligheterna till
aktiviteter 6kar da Fryshusets planerade verksamhet vinder sig
till barn och ungdomar. Forslaget innebir ett tillskott av
utrymmen for idrott, musik och utbildning, vilket &r positivt ur ett
barnperspektiv.

Utover detta torde den forbittring i gatumiljon och 6kad
befolkning av platsen som beskrivs ovan, dven upplevas positivt
for barn 1 omradet.

Tillganglighet
Tillgénglighetsfrigorna kommer att bevakas i samband med
bygglov. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att
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vara tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseformaga. Platsen
som bebyggs har mycket sma nivaskillnader.

Miljdmassig hallbarhet

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare dr markfororeningar,
skyfall och risk med avseende pa nérhet till farligt gods. Kontoret
avser i samband med 6verenskommelse om exploatering ta fram
en atgirdsplan for markmiljo.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa trafik eller landskap.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta finns pa platsen.

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.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Stiftelsen
Fryshuset planerar sin byggstart till slutet av 2025 och forsta
inflyttning bedoms till &r 2027.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.
Genomforandebeslut bedoms kunna tas pa delegation. Detta
berdknas ske preliminért kvartal 4 2026.

Risker och osakerheter

Risk finns att tidplanen som Stiftelsen presenterat kommer att
forsenas. Flera faktorer som &r kostnadsdrivande ér fortfarande
okinda, sdsom grundldggningsforhallanden och forekomst av
markfOroreningar.

Stiftelsens tidplan innebaér att projektet sammanfaller med
bebyggelse pa kvarteret Martensdal, dir kontor planeras att
uppforas utmed Hammarby allé och dar storre ledningsflyttar
genomfors 1 forberedande syfte infor kommande
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kontorsbebyggelse utmed Hammarbyvégen. Hur byggtrafiken
frén de olika projekten ska samordnas behover studeras nir
systemhandlingen fardigstéllts, men innebér en osdkerhet.

Nar en tomtréitt vdl dr upplaten kan den inte tas tillbaka dven om
den inte skulle bebyggas. Den kan ocksé overlatas till annan part.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och idrottsforvaltningen.

Stadsbyggnadsndmnden har gett positivt forhandsbesked till
bygglov.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Sodermalms stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som innebir att befintlig
utbildnings- och idrottsverksamhet pé platsen kan finnas kvar och
utvecklas. Samtidigt kan det bidra till 6kad trivsel och trygghet i
omradet.

Stiftelsen Fryshuset behdver dterkomma med kompletterad

beskrivning av finansiering av projektet, vilket forviantas kunna
ske efter att beslut om markanvisning fattats.

Slut

Bilaga

1. Markanvisningsavtal
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