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Inriktningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

1 Fastighetsnamnden godkénner redovisat forslag till
byggnation av en ny fullstor idrottshall i Hjortha-
gen till en berdknad investeringskostnad om cirka
115 mnkr.

2 Fastighetsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att upp-
rtta nya sjilvkostnadsbaserade hyresavtal om to-
talt cirka 7,9 mnkr &r 1 baserat pa investerings-
kostnaden.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1 Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag for
byggnation av en ny fullstor idrottshall 1 Hjortha-
gen, med en berdknad sammanlagd investerings-
utgift om cirka 115 mnkr. Infér kommande ge-
nomforandebeslut far forvaltningen rétt att av fas-
tighetskontoret bestilla framtagning av de hand-
lingar som behdvs for att genomfora projektet.

2 Idrottsndmnden ger forvaltningen rétt att teckna
hyresavtal med fastighetskontoret om cirka

Fastighetskontoret 7,9 mnkr ar 1.
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Sammanfattning

Fastighetskontoret har pd uppdrag av idrottsforvaltningen tagit
fram handlingar i syfte att uppfora en fullstor idrottshall med
spelmatten 20x40 meter i Hjorthagen.

Forvaltningarna foreslar att hallen placeras i nedsénkt lage utmed
Gasverksvigen och i anslutning till Hjorthagens idrottsplats, sa
att taket pa hallen ligger i ungefar samma hojd som befintliga
bollplaner pd idrottsplatsen. P4 sa sitt kan hallens yttertak anvén-
das till lek och spontanidrott, vilket ger ett effektivt markutnytt-
jande. Denna 16sning medfor dven att idrottshallen kan placeras
intill den nya skola som planeras i omréadet och att ett samnyttjan-
de darmed &r mojligt.

De kostnadskalkyler som dr genomférda med programmet som
grund ger en bedomd investeringskostnad pa cirka 115 mnkr,
som 1 detta tidiga skede har en felmarginal pa + 20 procent. In-
vesteringskostnaden inkluderar hittills utfort utrednings-/pro-
gramarbete. Till genomforandebeslutet baseras kostnadskalkylen
pa en mer detaljerad handling, systemhandling, dir felmarginalen
normalt ligger pd + 10 procent.

Den preliminira tidsplanen visar att idrottshallen kan vara fardig-
stdlld strax innan skolan star klar, vilket bedoms bli under kvartal
2 2019.

Hyressamréd har skett med stadsledningskontoret infor anmélan
till kommunstyrelsens ekonomiutskott da en sdédan anmaélan ska
vara godkénd innan ndmndbeslut. Ett investeringssamrid har
ocksé skett med stadsledningskontoret da den totala investerings-
kostnaden overstiger 50 mnkr. I genomforandeskedet fortsétter
samrédet infor nimndbehandlingen.

Den sjilvkostnadshyra som tillkommer som en {6ljd av invester-
ingen beréknas till 7,9 mnkr varav 7,3 mnkr ar kapitalkostnader.
Kommunstyrelsens ekonomiutskott har den 17 december 2014
godkint med forbehéll (se under rubriken Ekonomi pé sidan 7) en
anmélan om inriktningsbeslut for Hjorthagshallen.

Bakgrund
Inom Stockholms stad rader stor brist pé fullstora idrottshallar, i
synnerhet 1 innerstaden. I norra innerstaden med knappt 200 000



Skalg B2000 (AN

Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Idrottsforvaltningen FSK Dnr 2.6-075-2014
IDF Dnr 017-300-2013

Sida 3 (9)

invanare finns for narvarande endast en fullstor idrottshall,
Engelbrektshallen, som invigdes hosten 2013. En fullstor idrotts-
hall &r en idrottshall med godkénda spelmatt om 20x40 meter for
bland annat handboll och innebandy. Férutom verksamhetsytan
ska hallen innehélla omkléddningsrum for aktiva och funktionirer,
personalutrymmen, driftférrad, teknikutrymmen med mera.

Norra Djurgardsstaden ér i gidllande oversiktsplan angiven som
ett av stadens utvecklingsomraden. I Norra Djurgérdsstaden plan-
eras en ny stadsdel med cirka 12 000 bostdder och 30 000 arbets-
platser. I den fOrsta utbyggnadsetappen, Hjorthagsomradet, pagar
for ndrvarande planering och byggnation av bostider, arbetsplat-
ser och kommunal service med mera. Nar Hjorthagsomradet ar
fullt utbyggt berdknas cirka 6 000 lagenheter blandat med lokaler
for kontor, butiker, kultur och service ha tillkommit.

Stadsbyggnadsnimnden fattade den 7 mars 2013 beslut om en
startpromemoria for planldggning av del av Norra Djurgardssta-
den som innefattar Hjorthagens idrottsplats, omlaggning av del
av Gasverksvigen, forslag till ny fullstor idrottshall, ny skola
med mera. Efter genomforda studier om ldmplig placering redo-
visar stadsbyggnadskontoret i sin startpromemoria om idrotts-
hallen att de topografiska forhallandena pa platsen gor att endast
ett 14ge norr om idrottsplatsen bedoms som mdjligt och 1dmpligt.
Hallen foreslas fa en placering i nedsénkt 14ge sé att taket pa hal-
len ligger 1 ungefdar samma hojd som befintliga bollplaner pd
Hjorthagens idrottsplats. Pa sa sitt kan hallens yttertak anvéndas
till lek och spontanidrott. En placering av idrottshallen p& denna
plats med direkt néirhet till den framtida skolan gor det ocksa
mojligt att samutnyttja hallen for skolidrott under skoltid. Dér-
med planeras inte for ndgon gymnastiksal 1 omradet. Den nya
skolan planeras for cirka 760 elever.

Stadsbyggnadsnidmndens intentioner om att idrottshallens tak ska
ligga i niva med fotbollsplanerna pa Hjorthagens idrottsplats in-
nebir att hallen delvis kommer att bli placerad under jord. Stads-
byggnadskontorets plansamrad avslutades den 1 juli 2014. For

Figur 1 Sektion genom Hjorthagens idrottsplats, den planerade idrottshallen och skola och befintlig bebyggelse pa Gasverket.
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ndrvarande sammanstills handlingar for granskning som kommer
att ske under tiden 18 februari-18 mars 2015. Arendet beriknas
bli behandlat i stadsbyggnadsndmnden i maj 2015.

Idrottsndmnden fattade den 21 maj 2013 ett utredningsbeslut om
byggnation av en fullstor idrottshall i Hjorthagen. I beslutet fick
idrottsforvaltningen i uppdrag att lamna en uppdragsbestillning
till fastighetskontoret. Kontoret bestillde dérefter tillsammans
med berérda ndmnder och bolag en detaljplan av stadsbyggnads-
kontoret samt tog fram ndédviandigt underlag infor uppréttande av
ett gemensamt forslag till inriktningsbeslut.

Den 13 juni 2013 tog exploateringsndmnden beslut om markan-
visning for idrottshall inom fastigheten Hjorthagen 1:3 och 1:5
enligt exploateringskontorets forslag, och gav kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal med fastighetskontoret.

Den 27 augusti 2013 togs ett utredningsbeslut i fastighetsndmn-
den om en idrottshall till en utredningskostnad om totalt 3 mnkr,
inklusive utredningar om bland annat garage under idrottshallen.
Genomforda utredningar har visat att dessa objekt inte dr 1amp-
liga att uppfOra i1 anslutning till idrottshallen.

Under 2014 har en forvaltningsgemensam programhandling tagits
fram for utformning av hallen och dess placering, styrt av detalj-
plan, med en véning i suterrding samt kéllarvaning. Utifran denna
programhandling har tre olika versioner upprittats for att utreda
hur kostnaden skulle kunna sinkas.

I det forslag som forordas i detta tjdnstedrende bantas program-
handlingens forslag genom att ta bort vissa verksamhetslokaler
for annat &n bollsport, exempelvis faktning, bdgskytte och dans.
Det innebér en minskning av BTA med ca 550 m?, vilket resulte-
rar i en kostnadssidnkning pa 20 mnkr. Detta ligger i linje med
projektets prioritet som r att bygga en fullstor hall.

I ett alternativt forslag foreslogs byggnaden lyftas en vaning, né-
got som skulle innebéra att &ven verksamhetslokaler for annat dn
bollsport, exempelvis faktning, bagskytte och dans kan &stad-
kommas till samma kostnad som liggande forslag. Dock méter en
sadan l16sning inte stadsbyggnadskontorets ambitioner i dess nya
detaljplan om att skapa fri sikt fran idrottsplatsen/dalgangen mot
gasklockorna. Inte heller yta for spontanidrott pa hallens tak eller
nytt forrad for uteverksamheten majliggdrs i detta forslag.
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Att lyfta byggnaden en véning utan att inkludera verksamhetslo-
kaler for annat dn bollsport, exempelvis faktning, bagskytte och
dans dr dessutom ett sémre forslag ur verksamhetssynpunkt, da
det innebdr att det blir svart att skapa &ndamalsenliga ytor for
omklddningsrum och forrdd. Alternativet skulle minska investe-
ringskostnaden med cirka 10 mnkr 1 jdmforelse med forordat
forslag.

Fastighetskontoret kommer att ansvara for att ta fram de hand-
lingar som behdvs samt uppfora byggnaden. Kontoret kommer
dven att ansvara for drift och forvaltning av den férdiga byggna-
den.

Under 2012 genomf6rde idrottsndmnden en omfattande upprust-
ning och modernisering av Hjorthagens idrottsplats, som bland
annat innefattade anldggande av tre konstgréasfotbollsplaner, upp-
rustning av befintlig omklddningsbyggnad samt uppforande av ny
personalbyggnad. Forvaltningen bedomer att Hjorthagens idrotts-
plats star vl rustad nir det giller uteidrott for att kunna ta emot
de nya invénarna i Hjorthagsomrédet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontorets och idrottsforvaltnin-
gens respektive utvecklingsavdelningar. Samrad har skett med
kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret infor anmélan till
ekonomiutskott den 3 december 2014.

Mal och syfte

Att det i staden rader brist pa fullstora idrottshallar ar ként sedan
tidigare. Mélet och syftet med projektet ar saledes att tillgodose
det stora behov av en ny idrottshall som finns i detta omrade, inte
minst pa grund av den tillvixt som Hjorthagsomradet nu star in-
for.

Malet dr att uppfora en fullstor idrottshall i1 direkt anslutning till
Hjorthagens idrottsplats och den nya skola som planeras 1 Hjort-
hagsomradet. Syftet med att placera en idrottshall i nidrheten av
den nya skolan, som under skoltid kommer att kunna forse elev-
erna med idrottslokaler, &r att det da inte krdvs en separat gymna-
stiksal inom skoltomten. Under kvillar och helger kommer fGre-
ningslivet att kunna anvénda den nya idrottshallen.
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Atgérder

Innehallet 1 den nya idrottshallen blir en fullstor spelplan med
spelmatten 20x40 meter, omkladdningsrum for aktiva och funk-
tiondrer, personalutrymmen, driftforrad, teknikutrymmen med
mera. Spelplanen kommer att vara delbar pa mitten genom en
ridavéigg.

Hallen ska uppforas enligt de miljokrav som staden stéller pa nya
byggnader i Norra Djurgérdsstaden och klassificeras enligt Mil-
jobyggnad guld. Hallen kommer dirutover att planeras som pas-
sivhus.

Hallens yttertak ar ténkt att utformas sé att det kan anvindas for
lek och spontanidrott, da taket planeras ligga i niva med befint-
liga konstgrasplaner pa Hjorthagens idrottsplats.

Tidsplan
Preliminér tidsplan:
e Antagande av detaljplan KF kvartal 3, 2015
Genomforandebeslut kvartal 3, 2015
Prognos laga kraft detaljplan kvartal 3, 2016
Byggstart idrottshall kvartal 2, 2017
Idrottshall fardigstélld innan skolan byggs féardig, det vill
sdga kvartal 2, 2019
e Skolan tas 1 bruk kvartal 3, 2019

Organisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret. Idrottsforvalt-
ningen ska delta aktivt 1 processen for att precisera krav och be-
hov. Representanter frén dvriga forvaltningar, frimst stadsbygg-
nadskontoret och exploateringskontoret, ska medverka vid behov.

Ekonomi

Kostnadskalkylen for det forslag som forordas 1 detta tjdnste-
arende uppgér till 115 mnkr och visar pé relativt hoga kostnader
for idrottshallen. Detta beror framfor allt pa hallens placering,
styrt av detaljplanen, med en vaning i suterrdng samt kéllarva-
ning.

Den sjédlvkostnadshyra som idrottsndmnden ska betala bestar av
fastighetsndmndens kostnader for drift, underhéll, avskrivning
och rinta. I driftkostnader ingar ocksa kostnader for forsékring
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och gemensam administration/OH som uppgar till cirka

0,3 mnkr. I det underhall som ingér 1 hyreskostnaden ingar fastig-
hetsndmndens kostnader for felavhjélpande och planerat yttre un-
derhall av byggnad, vilket uppgér till cirka 0,3 mnkr. Hyreskost-
naden for en 12-mandersperiod ar 1 uppgar till 7,9 mnkr, varav
cirka 7,3 mnkr utgdr kapitalkostnader. Kapitalkostnadsdelen ar
berdknad pd komponentavskrivning och 2 procent internrénta.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har den 17 december 2014
godkint med forbehéll en anmélan om inriktningsbeslut for
Hjorthagshallen. Idrottsndmnden uppmanades att i samarbete
med fastighetsndmnden reducera kostnaderna i projektet. Exem-
pelvis kan kostnaderna sannolikt reduceras vésentligt om hallen
kan tilldtas att ligga mer ovan jord stdr det i utlatandet. Forvalt-
ningarna har sedan drendet presenterades for ekonomiutskottet
minskat investeringskostnaden med cirka 20 mnkr genom att
minska lokalytorna.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Utover sjéalvkostnadshyran till fastighetsndmnden har idrotts-
ndmnden tillkommande egna kostnader for drift och underhall av
den nya idrottshallen. Kostnader for personal, underhall, media
och 6vriga kostnader berdknas uppga till 2,7 mnkr ar 1. Intikter
av planhyror berdknas uppgé till cirka 1,3 mnkr vilket ger en
nettokostnad om cirka 1,4 mnkr. En 6vervigande andel av intik-
terna kommer fran friskolor och utbildningsndmnden, totalt sett
for idrottshallar star endast utbildningsforvaltningens kommunala
skolor for cirka 60 procent av intékterna for planhyror. Hur myc-
ket idrottsndmndens intékter for planhyror kommer att 6ka beror
saledes pa vilket okat behov av idrottshallar som finns hos befint-
liga och nya skolor i omrédet.

Samrad

Detta projekt hanteras i enlighet med stadens regler for projekt
overstigande 50 mnkr. Investeringssamrad och hyressamrad har
skett med stadsledningskontoret den 3 december 2014.

I det fortsatta projekterings- och byggnadsarbetet sker samrid
l6pande med idrottsforvaltningens kontaktperson som deltar 1
hela projekterings- och byggprocessen. Eventuella dndringar som
behover ske 1 forhédllande till tidigare beslut, hanteras enligt den
overenskomna beslutsprocessen mellan fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen.
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Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas enligt den miljoplan som sta-
den tagit fram for hela projektet Norra Djurgardsstaden. Hallen
kommer att uppforas som ett passivhus.

Konsekvenser for barn
Stockholm ér en stad for alla, stora som sma. I alla stadens

investeringsprojekt ska hinsyn tas till barnets perspektiv.
Byggherrens arbete for barn utgir frdn FN:s barnkonvention,
se http :/unicef. se/barnkonventionen. Barnperspektivet ar
omhéndertaget i anldggningen s att barn kénner sig vilkom-
na, kan orientera sig i anldggningen och rora sig sikert. De
som besdker anldggningen ska kinna sig vidlkomna &dven till-
sammans med sina barn. Tillgéngliga och sdkra platser for
uppstéllning av barnvagnar ska finnas vid byggnadens entré
for besokare.

Risker

En grundundersdkning dr genomford som visar att sprangning
kravs och liggande kalkyl baseras pd denna. Dock finns en viss
osdkerhet gillande méngder. Markfororeningar forekommer 1 det
ytligaste jordlagret 1 mindre omfattning, det dr dock osékert vil-
ken mingd schaktmassor som maste omhéndertas. I nulidget ar
detta osdkra faktorer som kan leda till 6kade mark- och grund-
laggningskostnader.

Fastighetskontoret bedomer att det under genomforandetiden ar
ont om etableringsytor. Detta kan f& kostnadshdjande effekter, da
entreprendren under hela tiden maste planera for stindiga trans-
porter av byggmateriel till hallen.

Djurgardens IF Fotboll har avtal med idrottsférvaltningen om att
f4 sétta upp ett télt arligen under tiden 1 november-31 mars. For
att sdkerstélla att téltet kan monteras kommer tekniska ldsningar
att anpassas 1 projektering och produktion.

Intékterna baseras bland annat pé att idrottshallen samutnyttjas
med skolan. Om skolan blir forsenad kommer detta att paverka
idrottshallens intékter under de forsta aren.

Det ér dven risk for att tidsplanen forskjuts om detaljplanen 6ver-
klagas eller dndras.
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Plan for uppfdljning
Slutrapport sker enligt stadens modell for stora projekt.

Forvaltningarnas forslag

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar att fastig-
hetsndamnden och idrottsndmnden godkanner forslaget till inrikt-
ningsbeslut for uppforande av en ny idrottshall i Hjorthagen till
en investeringsutgift om cirka 115 mnkr. Finansieringen sker
inom avsatt ram i fastighetsndmndens gillande flerarsprogram
avseende idrottsinvesteringar.



