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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for utbildnings- och
idrottsandamal inom fastigheten
Fryshuset 1 i Sodra Hammarbyhamnen
med Stiftelsen Fryshuset

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden beslutar att godkdnna dverenskommelse
om exploatering med tomtrétt med Stiftelsen Fryshuset inom
fastigheten Fryshuset for projekt Fryshuset 1.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

En 6verenskommelse om exploatering med tomtrétt har
uppréttats mellan staden och Stiftelsen Fryshuset for
vuxenutbildning och idrott pé fastigheten Fryshuset 1. Fryshuset
bedriver sedan slutet av 90-talet ungdomsverksamhet i
Hammarby sjostad, samt har grund- och gymnasieskola i
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kvarteret. Fryshuset har behov av ytterligare ytor for att
tillgodose efterfragan pa saval utbildning som fritidsaktiviteter.

Projektet genomfors inom gillande detaljplan och innebér att
Stiftelsen Fryshuset uppfér en byggnad om cirka 11 500 m> BTA
for utbildnings- och idrottsindamal. Byggnadsarbeten planeras
starta under 2026 och pagé i cirka tv4 ar. Ingen allmén platsmark
omfattas av projektet.

Den totala projektutgiften for projektet bedoms inte bli hdgre dn
att beslut om utgiften kan fattas pa delegation inom kontoret, det
vill sdga ldgre dn 10 miljoner kronor. Projektutgifterna bedoms
uppga till 8,2 miljoner kronor och projektinkomsterna till

0 miljoner kronor.

Stiftelsen Fryshuset har begridnsad vana av bygg- och
fastighetsutveckling. En stiftelse har som regel svarare att bara
ekonomiska risker och kostnadsékningar och mer begransade
mdjligheter att ta in kapital dn erfarna byggaktdrer. Stiftelsen
Fryshuset har presenterat en ekonomisk och organisatorisk plan
for hur projektet ska genomforas som bedoms som acceptabel.
Darfor foreslar kontoret att 6verenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplételse tecknas.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Stiftelsen Fryshuset dr tomtrattsinnehavare av intilliggande
fastigheten Fryshuset 3 och hyresgéster till SISAB 1 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
tillskapandet av en byggnad med lokaler for utbildning och idrott.

Fastigheten Fryshuset 1 har en géllande detaljplan, Dp 2000-
06841-54. Detaljplanen anger att marken ska anvindas till
vuxenutbildning, idrottsindamal och kontor. Bebyggelsen
planeras att uppforas i enlighet med den, varfor ingen ny
detaljplan foreslés. Fastigheten har tidigare arrenderats ut for att
hysa tillfélliga skolpaviljonger och byggbaracker men ir idag
obebyggd.
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F igur 1. Fastzgheten ligger pa T extllgatan intill Fryshusets befi ntllga
lokal.
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Figur 2. Kvarteret Fryshuset med fastigheterna Fryshuset 1, 2 och 3
markerade. Aktuell 6verenskommelse gdller Fryshuset 1. Stiftelsen
Fryshuset dr tomtrittsinnehavare till Fryshuset 3 och hyresgdster i
Fryshuset 2.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Stiftelsen Fryshusets genomforandeformaga har
bedomts vara acceptabel da de i sin projektorganisation knutit till
sig personer med erfarenhet av bygg- och fastighetsprojekt.
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del genom donationer och har vid drets borjan fatt 16fte om totalt
166 miljoner kronor. Kreditbeslut fran storre svensk bank har
erhallits for resterande projektkostnad.

Tidigare beslut

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

Stiftelsen Fryshuset fick 1 maj 2023 en tidig markreservation for
omrédet for att utreda forutsittningarna for genomférande och
finansiering. Arendet godkindes av exploateringsnimnden
2023-05-11 och kontoret fick i uppdrag att d&terkomma med
forslag till markanvisning.

Positivt forhandsbesked for nybyggnad gavs av
stadsbyggnadsndmnden 2023-11-30.

Beslut om markanvisning fattades av exploateringsndmnden
2024-09-26.

Overenskommelse om exploatering
En 6verenskommelse om exploatering med tomtrétt har
uppréttats mellan staden och Stiftelsen Fryshuset.

Overenskommelsen innebir i huvudsak foljande:

e Staden upplater fastigheten Fryshuset 1 med tomtrétt till
Stiftelsen Fryshuset.

e Staden och Bolaget ska senast sex ménader efter att beslut
om Overenskommelse om exploatering fattats, triaffa
tomtrittsavtal. Upplételsedagen ska i tomtréttsavtalet
bestimmas till ndrmast f6ljande kvartalsskifte efter det att
tomtréttsavtalet traffats.

o Stiftelsen Fryshuset ska utfora och bekosta erforderliga
markmiljoundersokningar. Stiftelsen svarar {or alla
kostnader forknippade med hantering av jordmassor med
fororeningshalter upp till Naturvérdsverkets generella
riktvdrden for mindre kédnslig markanvindning (MKM).
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e Stiftelsen Fryshuset ansvarar for och bekostar
projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten.

e Stiftelsen Fryshuset ansvarar for och bekostar
anslutnings- och aterstillningsarbeten.

e Stiftelsen Fryshuset ska traffa 6verenskommelse om
forhyrning av idrottshallen under dag- och kvéllstid om
berdrda forvaltningar s onskar.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten bedoms understiga 10 miljoner kronor varfor
genomforandebeslut beddms 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 pa sikt ger ett dverskott till
staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, oversiktsplanen och 6vriga 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 omraden kring
stadskérnan for att sidkerstélla hog takt i bostadsbyggandet
och skapa intressanta miljoer for akademi och néringsliv
samt nya gemensamma matesplatser for stockholmare
frén olika delar av staden.

e Mgjliggora vardeskapande kompletteringar.

o Sikerstilla goda mojligheter for kultur och rekreation 1
alla delar av staden.

Arbetsplatser och lokaler
Béde utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen behdver

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to mer idrottslokaler i Hammarby sjostad. Utbildningsforvaltningen
the text that you want to appear here.
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har tre grundskolor i omradet som alla har underskott pa eller helt
saknar idrottslokaler.

Idrottsforvaltningen ser ett behov av ytterligare idrottshallar med
hénsyn till dagens situation samt forvéntad demografisk
utveckling och ser att foreslagen idrottshall har forutsittningar att
bli ett komplement till férvaltningens egna lokalutbud.

Utgangspunkten &r att utbildningsforvaltningen onskar
blockforhyra sina undervisningstimmar pa dagtid i en eventuell
nyetablering av idrottslokaler. For idrottsforvaltningens del ar
behovet av idrottslokaler patagligt under kvéllstid pa vardagar
samt helger. Den 6verenskommelse om exploatering som tréffas
mellan Stiftelsen Fryshuset och staden kommer inte vara
villkorad av stadens inhyrning, men Stiftelsen Fryshuset ar
positiva till att hyra ut lokaler till berérda forvaltningar.

Antalet arbetsplatser i projektet uppskattas till cirka 80.

Social hallbarhet

Forslaget bidrar till socialt vardeskapande stadsutveckling pa

flera sitt.

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

e Gatumiljon och tryggheten pé platsen forbattras. Idag ar
tomten obebyggd och icke omhéndertagen, vilket kan
upplevas otrivsamt och otryggt. Den nya byggnaden med dess
innehall och levande bottenvining innebér att gatumiljon
forbattras och tryggheten 6kar. Verksamheten kommer att
locka besokare under sdvil dag- som kvillstid.

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

Projektet innebér att en tomstélld yta blir bebyggd, vilket i sig
okar tryggheten 1 omrédet. Nar byggnaden ar inflyttad kommer
verksamheten att innebdra att ett stort antal gdende ungdomar ror
sig till och fran framf6rallt kollektivtrafikhallplatser 1 narheten,
savidl dag- som kvillstid. Detta kan bidra till att 6ka tryggheten 1
omrédet.
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All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt berors framforallt ungdomar, dé den planerade
verksamheten riktar sig till denna malgrupp och skapar dkade
mojligheter till meningsfulla aktiviteter. Forslaget innebér ett
tillskott av lokaler for idrott, musik och utbildning, vilket bedoms
vara positivt ur ett barn- och ungdomsperspektiv.

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

Tillganglighet

Stockholms stads oversiktsplan podngterar vikten av att kunna ta
sig till skola med goda kommunikationer. I aktuellt projekt finns
mycket god tillginglighet till kollektivtrafik, héllplats for
tvirbanan och bussar ligger inom ett stenkast fran kvarteret. Da
tunnelbanans bla linje Gppnar sin nya station vid Martensdal
uppnds dn hogre kollektivtrafiktillgédnglighet.

Den fysiska tillgdngligheten pa platsen kommer att bevakas i
samband med bygglov. Vistelseytor intill de nya husen och
entréer kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Platsen som bebyggs har mycket smé
nivéskillnader.

Miljdmassig hallbarhet

Detaljplanen for omrddet togs fram under tidigt 2000-tal d&
manga av de mal staden har idag inte fanns. Den
exploateringsgrad som detaljplanen medger pé fastigheten
medfor att dagens krav pa gronytefaktor och skyfallshantering &r
svéra att uppna.

Tidig miljobedomning

Stiftelsen Fryshuset har utfort en 6versiktlig beddomning av
fororeningssituationen inom fastigheten. I grundvattnet
patriaffades forhojda halter av nedbrytningsprodukter frin
klorerade 16sningsmedel. Dessa halter visar pa behov av
kompletterande provtagning och eventuella dtgéarder. Eventuellt
kan dtgirder krdvas innan byggnation pabdrjas, eller att
byggnaden anpassas till féroreningssituationen.
Miljoforvaltningen har inlett ett tillsynsdrende och kommer att
sdkerstdlla att fragor om fororeningar utreds och hanteras.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta ianspréktas i projektet.

Hallbarhetskrav

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

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till 2026 och forsta inflyttning
beddms kunna ske hostterminen 2028. Stiftelsen Fryshuset
planerar att starta byggnadsarbetena med palning for
grundldggning av byggnaden. Stomme och fasad kommer i stor
utstrackning utforas prefabricerad och element lyfts pa plats med
hjilp av kranbil. Dérefter sker installationer och interidra arbeten.
Arbetet avslutas med att ansluta kvartersmarken mot allméan
platsmark.

Risker och osakerheter

Det finns som regel fler risker med att avtala om genomforande
av en exploatering med en stiftelse jaimfort med en etablerad
byggaktor. En aktor med annat huvudsyfte 4n att bedriva bygg-
eller fastighetsutveckling har som regel begrinsad erfarenhet av
byggprojekt, svarare att bedoma och béra ekonomiska risker och
kostnadsokningar och mer begriansade mdjligheter att ta in
kapital. Om projektet forsenas eller blir dyrare &n 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. Bygglovsansokan dr inlamnad till
stadsbyggnadskontoret men risken finns att omarbetning av
forslaget krivs innan lov beviljas.

Stiftelsens tidplan innebaér att projektet sammanfaller med
bebyggelse pa kvarteret Martensdal 17, dér kontor planeras att
uppforas utmed Hammarby allé, samt med storre ledningsflyttar i
forberedande syfte infor kommande kontorsbebyggelse utmed
Hammarbyvégen. Hur byggtrafiken frén de olika projekten ska
samordnas behdver studeras nir tidplanen detaljerats for de olika
projekten, men innebér en osdkerhet.
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Nar en tomtrétt vdl dr upplaten kan den inte tas tillbaka d&ven om
den inte skulle bebyggas. Den kan ocksé dverlatas av
tomtréittsinnehavaren till annan part.

For att virdera ovan ndamnda risker har kontoret utfort kontroll av
bolagets kreditvardighet och finansiella situation samt av deras
genomforandeformaga. Savil finansiering som
projektorganisation beddms trovéardig.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, utbildningsférvaltningen
och idrottsforvaltningen.

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 dnnu inte ar fullt
utredd. Detta medfor en viss osdkerhet i bedomningarna avseende
projektets genomforande och ekonomiska forutsittningar. De
riskpaslag och den marginal som redovisas i den ekonomiska
planen bedoms dock vara tillrdckliga for att hantera eventuella
oforutsedda kostnader.

Slut

Bilaga

1. Overenskommelse om exploatering med tomtritt
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