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Forvaltningens forslag till beslut

1.

Marina Hogland
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Idrottsndamnden godkanner for egen del
hyresavtal for nya idrottshallar inom fastigheten
Herbariet 2, bilaga 1.

Idrottsndmnden foreslar att kommunfullmaktige
godkénner hyresavtal for nya idrottshallar inom
fastigheten Herbariet 2, bilaga 1.

. Idrottsnamnden foreslér att kommunfullméktige

ger idrottsndmnden 1 uppdrag att genomfora
upphandling for uppforandet av idrottshallar som
ska hyras enligt bilaga 1.

Idrottsndmnden beslutar for egen del, under
forutsittning att kommunfullméktige beslutar
enligt ovan, att uppdra at forvaltningschefen att
besluta om upphandlingsdokument, tilldelning av
kontrakt, avbrytande av upphandling samt
tecknande av upphandlingskontrakt.

Carina Braun
Avdelningschef
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Sammanfattning

Under 2021 beslutade idrottsnimnden, exploateringsndmnden,
fastighetskontoret och SISAB att inga en avsiktsforklaring med
Nystad Stockholm idrott & skolfastigheter AB ("Nystad”) for att
samverka kring renoveringen av Brannkyrkahallen samt
utvecklingen av nya idrottshallar inom Herbariet 2.

Detta tjénsteutldtande ror utvecklingen av nya idrottshallar inom
Herbariet 2.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsforvaltningen
forhandlat med Nystad och arbetat fram forslag p& hyresavtal och
projektgenomforandeavtal for de nya idrottshallarna.
Avtalsforslagen mojliggor uppforande av tre stycken nya fullstora
idrottshallar inom Herbariet 2.

Hyresavtalet for de nya hallarna foreslds 16pa pa 20 ar med
prelimindr tilltrddesdag 1 augusti 2024.

Eftersom staden 4r en upphandlande myndighet ska entreprenaden
och upphandlingspliktiga kringtjdnster upphandlas enligt Lagen om
offentlig upphandling (LOU). De upphandlade avtalen kommer
dérefter att 6verforas pd Nystad som ddrmed trdder in som
bestillare, byggherre och édgare till idrottshallarna.

Avsikten dr att marken for de nya idrottshallarna ska upplatas till
Nystad med tomtrétt. Beslut om dverenskommelse om exploatering
och att uppléta fastigheten med tomtrtt tas av
exploateringsndmnden, prelimindrt maj 2022.

Tidigare beslut

Beslut om godkédnnande av avsiktsforklaring fattades 1
idrottsndmnden 2021-06-22 (Dnr. 2.3.4/2021/1732),
exploateringsndmnden 2021-06-17 (Dnr. E2019-04804-3),
fastighetsndamnden 2021-06-22 (Dnr. 2021/211) och SISAB 2021-
06-09 (Dnr. 2021-00208).

Bakgrund

Av kommunfullméktiges budget framgér att de samlade
lokalresurserna med bade dgda och hyrda lokaler och anpassning av
dessa dr en forutsittning for stadens verksamheters méaluppfyllelse
och effektivitet. Valet mellan att dga eller hyra ska ske utifran ett
helhetsperspektiv som beaktar bdde kommunkoncernens
organisatoriska och finansiella forutsittningar samt formaga att
tillhandahéilla effektiva lokaler for verksamheten.
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Under 2019 tog fastighetskontoret tillsammans med
idrottsforvaltningen fram en volymstudie pa Brannkyrkahallens
intilliggande bollplan for att utreda mojligheten att uppfora tre
fullstora hallar da staden har behov av ytterligare idrottshallar i
omrédet.

Darefter har en forfragan fran Nystad inkommit till staden. Nystad
har studerat mojligheterna for en utveckling inom Herbariet 2 da
Internationella engelska skolan &r i behov av nya skollokaler.
Nystads utvecklingsforslag pé fastigheten inkluderar en byggnad
med tre nya fullstora idrottshallar varav en med léktarkapacitet om
ca 150 personer och en byggnad for en ny grundskola.

Under 2021 tecknade idrottsndmnden, genom dess
idrottsforvaltning, en avsiktsforklaring med Nystad for att samverka

kring bland annat utvecklingen av nya idrottshallar inom Herbariet
2.

Arendet

Utifrén avsiktsforklaringens intentioner har idrottsforvaltningen
tillsammans med Nystad forhandlat fram hyresavtal med tillhérande
projektgenomforandebilaga, grinsdragningslistor m.m., for
inhyrning 1 de nya idrottshallarna.

Utgangspunkten i forhandlingarna har varit att hallarna ska
utformas i enlighet med stadens idrottsstandard och under 2021 har
ett rumsfunktionsprogram tagits fram utifran idrottsforvaltningens
funktionskrav for de olika typer av ytor som &r aktuella inom
idrottsanldggningen.

Projektgenomforandebilagan reglerar parternas mellanhavanden
under projektets genomforande fram till det att idrottshallarna har
fardigstillts och tilltratts av staden. Eftersom staden ar en
upphandlande myndighet ska entreprenaden och
upphandlingspliktiga kringtjidnster upphandlas enligt lagen om
offentlig upphandling (LOU). Entreprenadavtalet och Gvriga avtal
som upphandlas inom ramarna for projektet kommer dérefter att
overforas pa Nystad som didrmed triader in som bestéllare, byggherre
och dgare till byggnaderna.

Hyresavtalet dr pd 20 &r och om det inte ségs upp 1 tid forldngs det
med fem ar. Preliminér tilltrddesdag &r satt till 1 augusti 2024.
Definitivt tilltrdde ska meddelas senast sex manader 1 forvag.
Hyresavtalet omfattar tre fullstora idrottshallar och tre stycken
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rorelserum samt omklddningsrum, férradsutrymmen, pentry m.m.
om en total yta om ca 7 138 kvm LOA.

Parterna har forhandlat om en fast bashyra for lokalen.
Verksamhetsanpassningar sa som fast idrottsutrustning och
passagesystem kommer att finansieras genom tilldggshyra under
avtalsperioden alternativt genom direkt finansiering inom
idrottsndmndens investeringsbudget 2024. Utover hyran kommer
aven tillkomma kostnad for el, virme m.m. Nystad ska tillse att
idrottshallarna sa snart det praktiskt dr mojligt miljocertifieras enligt
Miljobyggnad niva Silver.

Hyresavtalet med tillhorande bilagor kommer for sin giltighet vara
villkorat att

(1) kommunfullmiktige godkanner hyresavtalet och ger
idrottsndmnden uppdrag att genomfora upphandlingen av
Entreprenaden genom beslut som senare vinner laga kraft;

(i1))  erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstdnd for
genomforandet av entreprenaden beviljas och vinner laga
kraft;

(111)  fastighetsbildning av ny registerfastighet inom del av
Stockholm Herbariet 2 beslutas och vinner laga kraft; och

(iv)  beslut om 6verenskommelse om exploatering avseende
registerfastigheten vinner laga kraft; och

(v) bindande tomtrittsavtal avseende fastigheten ingas mellan
Stockholms kommun och Hyresvérden.

Parallellt med hyresforhandlingen har exploateringskontoret tagit
fram utkast pa overenskommelse om exploatering med
tomtrittsavtal. Att verenskommelse om exploatering vinner laga
kraft och marken uppléats med tomtritt till Nystad ar en forutsittning
for att hyresavtalet ska trdda ikraft. Beslut om dverenskommelse om
exploatering tas av exploateringsndmnden, vilket planeras ske 1 maj
2022.

Om Nystad

Nystad Stadsutveckling AB, org.nr 559113-3375, moderbolag till
Nystad Stockholm idrotts- & skolfastigheter AB, org.nr 559290-
7363, ar ett fastighetsbolag med fokus pé utveckling och langsiktigt
dgande av samhillsfastigheter i form av skolor, idrottshallar och
dldreboenden 1 Sverige. All projektutveckling sker 1 egen regi 1
samarbete med kommuner och verksamheter.
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Nystad Stadsutveckling AB grundades 2017. Nystad har tretton
stycken pagdende utvecklingsprojekt med en total
investeringsvolym om cirka 3,5 Mdkr kronor. Projekten befinner sig
i olika skeden, fran detaljplanering till produktion.

Bolagets projekt finansieras med eget kapital samt bankfinansiering.
Grundarna dger en tydlig majoritet av bolaget. Ovriga dgare 4r
medarbetare och finansidrer. Organisationen bestar i dag av cirka 20
anstéllda, rddgivare och konsulter som arbetar med bland annat
projektutveckling, projektgenomforande och administration.
Nystads statsutveckling AB hade en omslutning om 598 mnkr per
2021-12-31.

Stadens hyresvérd dr Nystad Stockholm idrotts- & skolfastigheter
AB som registrerades 2020.

Arendets beredning

Arendet har beretts av administrativa avdelningen i samrad med
planeringsenheten och enheten for idrottsverksamhet inomhus.
Samrad med stadsledningskontoret har skett.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Hagersten-Alvsjo och idrottsbehovet

Antal invénare i det nybildade stadsdelsomridet Hiigersten-Alvsjo
ar fran 2020 cirka 125 000 och prognosen for 2025 séger ca 136
000. Inom stadsdelen Liljeholmen finns bland annat
idrottsanldggningarna Brinnkyrkahallen och Liljeholmshallarna. En
projektering pagér for Brannkyrkahallen avseende upprustning och
ombyggnad for att mota dagens behov. Betrdffande
Liljeholmshallarna har staden genom idrottsforvaltningen ett
hyresavtal med privata fastighetsdgaren som 16per fram till 31 mars
2024 och saknar mojlighet till forlangning. Dérefter ar det oklart
vad som hidnder med hallarna eftersom det bland annat finns forslag
om att uppfora bostider dér hallarna ar beldgna idag. De nya
idrottshallarna inom Herbariet 2 mojliggor for staden att avveckla
inhyrningen 1 Liljeholmshallarna.

Liljeholmshallarna bestér av tre stora hallar (36x18, det vill sidga ej
fullstora idrottshallar), tre motionsrum, ett pingiscenter (som nyttjas
av Stockholms bordtennisforbund, Stockholms pingiscenter), ett
brottningscenter, tva boulebanor och ett konferensrum.
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Noterbart &r att ingen av hallarna 1 befintliga Brannkyrkahallen och
Liljeholmshallarna har fullstora matt. Aven efter en eventuell
ombyggnation av den befintliga Brinnkyrkahallen sa uppnas inte
fullstora métt. Det finns ddrmed ett stort behov av att i omradet
bade uppfora hallar med fullstora matt och att hojd tas for en
eventuell avetablering av Liljeholmshallarna.

o -

Flygfoto som visar planomrddet for del av Herbariet 2, S-Dp 2021-01105, var

nya idrottshallar ingdr
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Hllustrationsmaterial fran detaljplan for del av Herbariet 2, S-Dp 2021-01105.

Skolans behov

Kommunala grundskolans behov av idrottsfunktioner i omréadet &r i
dagslaget uppfyllt och i princip sjalvforsorjande. Pa grund av
utdkad timplan i idrott och hilsa for ak 6-9 har behovet av
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idrottstimmar 6kat vilket innebér ett 6kat behov av timbokningar i
hallar kan forekomma. Vad géller gymnasieskolor i omradet idag
finns ett storre behov av idrottslokaler. Midsommarkransens
gymnasium (kapacitet for ca 1000 elever) med nationell
idrottsinriktning nyttjar idag Brannkyrkahallen och flertalet inhyrda
hallar i staden. Idag erbjuder idrottsutbildningen basket, fotboll,
innebandy, bandy och handboll. Nya hallar intill
Midsommarkransens gymnasium dppnar upp for fler mojligheter
for idrottsutbildningen. Den nya privata grundskolan som planeras
med 900 elever kommer inte att innehalla nagra idrottslokaler.

Ekonomiska konsekvenser
Redogors for 1 bilaga 2.

Maluppfyllelse

Syftet med inhyrningen &r sikerstilla tillgang till idrottsytor som
kan nyttjas av foreningar, skolor och allménhet. Detta bidrar sdrskilt
till méluppfyllelse av nimndmalet Stockholmarnas behov av idrott
och motion tillgodoses i den vixande staden.

Projektet bidrar till att uppfylla kommunfullmaktiges mal
Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en stark
beséksndring, genom att ge mojligheten for barn och unga att utdva
idrott utifran sina egna forutsattningar.

Projektets bidrar dven till att uppfylla idrottsndmndens mal
Stockholmare med funktionsnedsdttning har forutsdttningar att
delta i och tillgodogora sig fritidsverksamheter, genom att tillskapa
tillgéngliga anldggningar som syftar till att ge personer med
funktionsvariation mdjlighet att nyttja verksamhetsytorna. Detta
bidrar dven till mélet om att stdrka mdjligheterna for flera av de
prioriterade grupperna i idrottspolitiska programmet.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullméktiges mal Stockholm dr en hallbar stad med en god
livsmiljo genom att bygga klimatsmart, med mer energieffektiva
installationer och dirmed minska energianvandningen

Projektet bidrar till att uppfylla kommunfullméktiges mal
Stockholm byggs attraktivt, tdtt och funktionsblandat utifran
mdnniskors och verksamheters skiftande behov. Ett vixande
Stockholm innebdér att trycket pd befintliga idrottsanldggningar dkar
ytterligare. Manga befintliga idrottsanldggningar i staden i stort
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behov av upprustning och med hénsyn till att stadens mojligheter att
pa egen hand finansiera omfattande reinvesteringar och
nyinvesteringar dr begransade sa kommer samverkan med externa
aktorer att behova ske 1 storre omfattning én tidigare. Genom aktivt
och utokat samarbete med externa aktorer pa marknaden, som vill
investera 1 bostdder och samhéllsfastigheter, kan stadens
finansieringsbehov minska samtidigt som genomférandeféormégan
okar. Vid dessa samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppf6ljning av projektframtagande, genomfoérande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan.

Ett 6vergripande mal i arbetet att involvera fler privata aktorer 1
byggandet av samhillsfastigheter sdsom idrottsanldggningar dr att
oka mojligheten att tillgodose den volym som kommer behovas i
den snabbt vixande staden. Att halla tillbaka stadens investerings-
och reinvesteringsvolymer i det fall kapitalkostnader och réntor
oOkar eller for att resurser saknas i den egna organisationen &r
ytterligare ett motiv till att samarbeta mer med privata aktorer.

Projektet bidrar till kommunfullméktiges mal till Stockholm har
Sveriges bdsta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt néiringsliv samt naimndmal Idrottsndmnden
bidrar till att skapa ett gynnsamt néringslivsklimat for aktérer inom
idrottssektorn dar privata/externa investeringar avlastar de
offentliga investeringsmedlen och bidrar till att fler &ndamaélsenliga
anldggningar kan tillkomma, vilket innebér forbattrade
forutsattningar for att kunna tillgodose behovet av idrottsytor i den
véixande staden.

Miljokonsekvenser

Projektet nya idrottshallar ingar i detaljplan for del av Herbariet 2,
S-Dp 2021-01105. Planforslaget innebar visst intrdng i omraden
med naturvirden. Stadsbyggnadskontoret bedomer dock att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Tillganglighet

Ytor inom projektet som ar tillgéngliga f6r besokare ska folja
Stockholms stads handbok for tillgdnglighet. Funktionshinder-
perspektivet beaktas sa att tillganglighet och delaktighet tillgodoses
for besokare och brukare. Genom exempelvis flexibla och
tillgdngliga omkladdningsrum och verksamhetsytor, motverkas
diskriminering och en friare anvéndning av olika grupper i
samhéllet mojliggors.
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Konsekvenser for barn

Stockholm &r en stad for alla och hdnsyn ska darfor dven tas till
barns lika vérde och icke-diskriminering. Utgangspunkten ar FN:s
barnkonvention. Barnperspektivet ska omhéndertas pa anldggningar
sa att barn kinner sig vilkomna och kan orientera sig och rora sig
sakert. Projektet beror barn i ndromréadet och i staden i stort. Barns
ratt till lika behandling och skydd mot diskriminering beaktas 1
projektet genom nybyggnationen av fullt tillgdngliga och flexibla
idrottshallar.

Jamstalldhetsanalys

Upprustningen av anldggningen kommer att till lika stora delar
gynna flickor och pojkar i alla &ldrar. Férdelningen mellan pojkar
och flickor 1 nyttjandet av idrottshallar dr generellt jamn. Basket ar
den mest inbokade idrotten i stadens stora hallar och uppfyller
malen for att anses vara en jimstilld idrott, ddr omkring 53 procent
av de barn och ungdomar som spelar basket i en forening ar flickor.
Genom att utveckla en flexibel och mangsidig idrottshall, 6kar
underlagt for en mer jamstdlld fordelning och anvéndning.

Preliminar tidplan

Beslut kommunfullméktige Q2 2022

Exploateringsndmnden beslutar om Q2 2022
overenskommelse om exploatering och att
upplata registerfastigheten med tomtrétt till

Nystad
Upphandling Q2/Q3 2022
Projektering och produktion Q3 2022-Q3 2024
Inflyttning Q3 2024

Slut

Bilagor

1 Hyresavtal inkl. bilagor (sekretess)
2 Ekonomisk redovisning (sekretess)




