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Arendebeskrivning

Stadsbyggnadskontoret har av kommunstyrelsen fatt i uppdrag att utreda
forutsdttningar samt effekter rérande en eventuell utbyggnad av en publik
idrottshall vid nagon av fljande tre platser, Tyreso rackethall,
Bollmorahallen samt vid simhallsomradet.



Utredning angaende lokalisering av publik idrottshall

Stadsbyggnadskontoret har av kommunstyrelsen fatt i uppdrag att utreda forutséttningar samt
effekter rérande en eventuell utbyggnad av en publik idrottshall vid ndgon av foljande tre
platser: Tyres6 Rackethall, Bollmorahallen samt vid simhallsomréadet. Utredningen bygger
delvis vidare pa tidigare arbeten och skisser for de tre lokaliseringarna men analyserar dven
alternativ markanvindning samt foljdeffekter av de olika alternativen. Hur det lngsiktiga
behovet ser ut och hur en ny hall paverkar befintliga anliggningar belyses inte.

Férutsittningarna for en ny idrottshall dr att den ska rymma fullstora métt och ha en
publikkapacitet for ca 1000 sittplatser samt dven i Gvrigt uppfylla de krav som stélls fran
framforallt handboll- och innebandyférbund for att bedriva elitidrott.

En viktig parameter i beddmningen av ldmplig plats dr hur manga parkeringsplatser som
kommer att krivas. Parkeringsnormen for idrottshallen vid normalbeldggning uppskattas till
0,4 bilplatser per besokare(vilket ér i linje med vad exempelvis Malmé stad anvinder).
Normalbeliggning uppskattas till ca 400 besdkare. Detta ger ett parkeringsbehov om ca 160
platser. Det i#r inte realistiskt att ha samma beréikningsgrund och beredskap fér de mer séllan
forekommande evenemangen med fler bes6kare. Resterande 600 platser beridknas dérfor till
0,2 bilplatser per bestkare vilket ger ett behov om ytterligare cal20 platser. Detta ger ett
sammanlagt parkeringsbehov p ca 300 platser. Vid stérre arrangemang behéver sannolikt
dven andra parkeringsmdjligheter i centrumniira ligen nyttjas, vilket framfor allt dr mojligt for
alternativen vid simhallsomrédet och Bollmorahallen. Det goda kollektivtrafikldget for
samtliga tre alternativ medfor ocksé att kommunen, sérskilt vid mer publikdragande
arrangemang, kan hinvisa till SL:s busstrafik.

Uppskattningen av byggkostnader hiirrér fran tidigare utredning daterad 2009-09-28. De
bifogade volymstudierna pa de tre alternativen illustrerar dven de skisser frdn denna
utredning.

Inledningsvis beskrivs de tre olika alternativen var for sig utifran de viktigaste kriterierna for

en lyckad placering. Direfter foljer sedan en sammanfattning utifran dessa forutséttningar och
paverkande faktorer i Gvrigt.

tyresd kommun



Tyreso Rackethall

Fastighetséigare: Tyrest Kommun(Bollmora 2:1)

Avtal/rattigheter; Omridet 4r utarrenderad till TRAB(Tyress Rackethall AB) fram till och
med 2031. Nuvarande rackethall dr uppford och dgs av TRAB. Hur avtalsfrigan ska hanteras
aterstar att se, en mdojlighet 4r att kommunen gér in som deldgare 1 TRAB.

Detaljplan: Stsd for utbyggnad av idrottshall finns i gillande detaljplan som vann laga kraft
2006. Kvarvarande outnyttjad byggritt dr en ca 90 meter lang yta som i sitt bredaste lige &r
40m och i det smalaste 25 m.(sc bilaga 2 A) Ytan gér troligtvis att utdka nagot om
detaljplancn dndras. Tyresdviigen och en eventuell utbyggnad av denna gér dock att en sadan
mdojlig utdkning ar begrinsad.

Parkering/Trafik: Nuvarande Parkeringsytor ér otillrickliga for att klara fler besdkande.
Mark finns reserverad for parkeringsindamal(20-30st)sydvist om Sikldjevédgen. Troligtvis
kan dven befintliga parkeringsytor utskas direkt sdder om rackethallen. Utdver dessa behdvs
dven parkering under utbyggnadsdelen. Detta kan innebiira vissa problem dé det endast &r ca 5
meter till fastighetsgriins mot HSB:s bostadsomrade.

Hallen nas via Bollmoravigen-Siklsjevigen eller Tyresovigen-Siklojevigen. Sikldjevigen ér
av lokalgatestandard med HSB:s nybyggda bostider néra intill vilket kan innebéra problem i
form av stérd boendemiljé samt kébildning. Kollektivtrafikliget ar bra med nérliggande
hallplatser pa sdvil Bollmoravigen som Tyresévégen.

Tidsaspekt: Samverkan och ekonomi med TRAB maste [8sas. Nuvarande rackethall méste
byggas om och den nya delen uppforas. Da planstdd finns f6r dessa atgérder &r det frémst
byggtiden det handlar om. Uppskattad tid till tidigaste fardigstallande 1,5-2 ér.

SynergiefTekter: Service- och omklidnadsutrymmen kan delvis samnyttjas med befintliga
lokaler. Befintliga omkladnadsrum 4r dock f6r sma och fér fa for att klara dubbelutnyttjande.
Majlighet finns emellertid att tillskapa nya omklddningsrum i utbyggnadsdelen. Aven
parkering kan till viss del samnyttjas men fler platser krivs. Synergieffekter med andra
kommunala inréttningar saknas.

Alternativ markanvindning/paverkan pa andra mojligheter: Omrédet har, sa linge
rackethallen finns kvar, inga andra realistiska alternativa anvéndningsomraden &n ndgon typ
av idrottsandamal. Méjligheten att omlokalisera ishallen frén centrum till detta ldge har
undersdkts men dr med stérsta sannolikhet inte mojlig pa grund av det begrinsade utrymmet.

Kostnad: De skisser som hittills i framtagna 6r detta alternativ dr mycket schematiska och
parkeringsfrigan ir inte belyst. Arenan kan enligt befintliga skisser ta ca 670 dskadare men
utrymme finns troligtvis for att inrymma fler. Fér en hall med plats for ca 670 dskadare och
utan parkeringsgarage i detta lage uppskattas kostnaden till mellan 40-60 miljoner kronor. Om
kommunen viljer att mer noggrant verviga detta alternativ behdver kompletterande
kostnadskalkyler tas fram som inbegriper parkeringsldsning samt utdkat antal dskadarplatser.



Ovrigt: Kommunen fér inte sjilv radighet dver hallen utan méste samverka med TRAB vad
giller sdvil byggnation som drift.

Bollmorahallen

Fastighetsiigare: Fastigheten Forellen 4 dér nuvarande hall 4r beldgen dgs av kommunen
dock kriiver en utbyggnad i enlighet med tidigare redovisade skisser dven att delar av
fastigheten Forellen 17, dgd av Unibail-Rodamco, tas i ansprak. Denna mark anviinds i dag
till lastzon samt parkering och representerar séledes ett stort viirde.

Avtal/rittigheter: Fjarrvirmeledning med ledningsritt ligger i det tinkta
utbyggnadsomradet. Rittigheten medger inte dverbyggnad men det problemet gér med stérsta
sannolikhet att I8sa om kommunen stéir f6r merkostnaden.

Detaljplan: Den téinkta hallen stricker sig 6ver tvd géllande detaljplaner, Tyresd
centrum,norra(Bilaga 3 A) samt Bollmora centrum(Bilaga 3 B), som ej medger utbyggnad av
befintlig idrottshall.

Parkering/Trafik: Tidigare utredning redovisar inte parkeringslosning i detalj. Kriver
troligtvis att parkering anordnas i ddck under byggnaden. Alternativt, i konkurrens med annan
anvindning, kan nuvarande grusplan bredvid Bollmoravallen nyttjas. Att ticka
parkeringsbehovet pd Unibail-Rodamcos parkeringsytor #r inte realistiskt, sirskilt inte som
utbyggnaden innebir att befintliga parkeringsplatser for centrum minskar.

Ur trafiksynpunkt ligger omradet strategiskt till och nas l4tt via huvudviignitet av sdvil bil-
som kollektivtrafik.

Tidsaspekt: Ny detaljplan som stdder utbyggnaden behdver tas fram. Lésning med Unibail-

Rodamco krivs. Uppskattad tid for tidigaste firdigstillande 4-5 4r. Uppskattningen bygger pé
att en forhandlingslosning kan hittas med Unibail-Rodamco och deras intressen vilket inte kan
garanteras.

Synergieffekter: Inga direkta synergieffekter med 6vriga kommunala inrdtiningar uppstar.

Alternativ markanvindning/paverkan pa omgivning: Med sitt direkta centrumlige dr
detta forslag det didr marken har flest alternativa anviindningsomraden. Den alternativa
markanvindning bér inte enbart ses utifrén vad den ianspraktagna ytan i sig hade kunnat
nyttjas for utan dven hur den paverkar omgivningen och 6vrig centrumutveckling.
Bollmorahallen ligger i direkt anslutning till sivil centrumanliggningen som nuvarande
Forellskolan. Skolomradet dgs av kommunen och representerar ett stort véirde i och med sitt
centrala lige. Ytan som inklusive nuvarande Bollmorahallen 4r ca 13 000 kvm finns inte med
i den etappindelning for centrumutveckling(Bilaga 3 D) som gjordes i samband med
Sversiktsplanen. Om skolverksamheten pa sikt upphdr dr marken attraktiv exempelvis for ett
nytt kulturhus, eventuellt nytt kommunhus med mera. Det stérsta monetéra invirdet for
kommunen finns dock tveklést i att planldgga och sedan silja marken for bostadsbebyggelse.



Nedan féljer en beriikning av markens virde om den planldggs for bostider. Hér férutsitts att
parkering anordnas under mark. Beroende pd hur ytan nyttjas i 6vrigt, hur hogt och tétt en
exploatdr far bygga, varierar intikten. En rimlig bedémning #r att en exploatering innebér
150-300 nya bostider. Detta ger ett spann pa bruttoarean(BTA) mellan 15 000 och 30
000(Boarea i snitt 80kvm per lgh). Bruttoarean dr det matt man vanligtvis prissétter efter nir
byggritter siljs. Baserat pé tidigare forséljningar bade i Tyres6(Maria Sofias vég 3000
kt/BTA) och andra Sockholmskommuner(ex Téby centrum 8 500 kr/BTA} uppskattas virdet
pé bostider i Tyreso centrum till 3500-4500 kr/BTA.

Med en exploateringsgrad om ca 150 ldgenheter(15 000 BTA) ger detta f6ljande vérdespann:
15 000 * 3 500 = 52,5 miljoner
15 000 * 4 500 = 67,5 miljoner

Med en exploateringsgrad om ca 300 ldgenheter(30 000 BTA) ger detta {Sljande vérdespann:
30 000 * 3 500 = 105 miljoner
30 000 * 4 500 = 135 miljoner

En ny hall enligt de skisser som presenterats upptar ca 2000 kvm och har direkt paverkan péa
ytterligare ca 2000 kvm. Det #r ca 30% av den totala ytan for Forellomrédet och kan grovt set
siigas paverka 30% av virdet vilket innebér fljande for de olika alternativen:

0,30 * 52,5 = 16 miljoner
0,30 * 67,5 = 20 miljoner
0,30 * 105 =~ 32 miljoner
0,30 * 135 = 41 miljoner

Aven exempelvis ett kulturhus eller ett nytt kommunhus inverkar pé liknande sétt pd den yta
som gér bort for bostider. Diremot dr det littare att integrera bostéder med ett kulturhus én
med en idrottshall. For alla dessa olika anvindningssitt spelar dven alternativkostnaden for en
annan lokalisering in. Om kommunen inte #ger ndgon annan limplig markyta dr denna
alternativkostnad vad det kostar att férvirva en sadan yta.

Alternativet att bygga ihop en ny hall med Forellskolans biograf paverkar utvecklingen 1
centrum negativt. Det skapar en barriir mitt i omrédet som férsvérar all rérelse och
genomstrémning i nord-sydlig riktning. En sadan avskirmning innebér en sdnkt attraktivitet
for all bebyggelse norr om denna byggnation.

Kostnad: Investeringskostnaderna f&r ombyggnaden av Bollmorahallen uppskattas till 80
miljoner kronor. Ytterligare 20 miljoner kronor uppskattas idrottshallens parkeringslésning
kosta. En sammankoppling med biografbyggnaden i Forellen uppskattas till 20 miljoner
kronor.

Om det éver huvudtaget dr mojligt att fdrvirva Unibail-Rodamcos mark kommer dven det att
innebira en kostnad. Denna kostnad uppskattas till 5-10 miljoner kronor.

Uppskattad sammanlagd kostnad ca 105-130 miljoner kronor.

Ovrigt: Ej klarlagt om alternativet &r genomfdrbart da det kriver forhandlingar med Unibail-
Rodameco for att f4 tillgang till mark som 4r mycket virdefull for foretaget.



Simhallsomradet

Fastighetsidgare: Fastigheten Forellen 15 dér en eventuell utbyggnad skulle kunna ske dgs
av kommunen.

Avtal/rittigheter: Inga kiinda avtal eller réttigheter som kan péverka utbyggnaden finns i
omradet.

Detaljplan: Gillande detaljplan, simhall och evenemangshall(Bilaga 4 A) medger
utbyggnad.

Parkering/Trafik: Omradet ligger bra till ur kommunikationssynpunkt for savil bil- som
kollektivirafik. Nir nuvarande simhall rivs kommer ytan istillet att anviindas for parkering till
den nya simhallen. Ett parkeringsgarage pé den ytan skulle dven kunna forsérja idrottshallens
parkeringsbehov. Det innebdr att en ny idrottshall i detta lige méste dicka dver dessa
parkeringar. Fér simhallsomradet bir ett stérre grepp tas for att tillskapa en samlad
parkeringslsning samt maximala samverkanseffekter i &vrigt.

Tidsaspekt: Beroende pé 16sning och helhetsgrepp rérande lokalisering och parkering kan
tiden for tidigaste firdigstillande variera kraftigt. Trolig uppskattning &r 4-5 r.

Synergieffekter: Varierar beroende pé val av 13sning men goda mgjligheter for positiva
samverkanseffekter finns med saviil fotboll samt simhall.

Alternativ markanvindning/paverkan pa omgivning: Omradet 4r centrumnéra utan
att vara i direkt anslutning tifl sjilva centrumkérnan. Nuvarande markanvéndning i omradet dr
helt idrottspriiglad. Sa linge ishallen finns kvar i befintligt lige dr beddmningen att ytan inte
4r attraktiv fr bostidder. Oversiktsplanens inriktning for centrumfrnyelse(Bilaga 4 C) anger
att ishallen p4 sikt rivs och att det p platsen istillet byggs bostéder. Med ett sddant scenario
kan dven denna yta vara aktuell for bostadsbyggande da omradet pa ett bittre sdtt kan knytas
samman med centrum och $vrig bostadsbebyggelse.

Omrédet har troligtvis ett ligre virde fr bostider 4n det mer centrumnira Forellomridet.
Buller frdn Tyresdvigen inverkar dven det negativt pa virdet. Nérheten till savil simhall som
fotbollsplaner kan ses bade som positivt och negativt men gor att ldget kiinns nigot intringt.

Den aktuella ytan ir, inklusive nuvarande simhall samt triningsplan ca 9 000 kvm. Att kunna
nyttja hela denna yta kriiver att den nya simhallens parkeringar(som ska ligga déir nuvarande
simhall #r beldgen) antingen déckas dver eller pa sikt flyttas.

Antal ligenheter som kan rymmas inom omrédet pa dessa grunder ligger 1 spannet 100 -200st
(10000-20000BTA).
Virdet uppskattas till mellan 2 500-3 500 ki/BTA.



En exploateringsgrad om 100 ligenheter(10 000 BTA) ger foljande vérdespann:

10 000 * 2 500 = 25 miljoner
10 000 * 3 500 = 35 miljoner

En exploateringsgrad om 200 ldgenheter(20 000 BTA) ger foljande virdespann:

20 000 * 2 500 = 50 miljoner
20 000 * 3 500 = 70 miljoner

Kostnad: Investeringskostnaden for att enbart nyttja nuvarande simhallsomréde uppskattas
till 120-150 miljoner kronor. Investeringskostnaden for alternativet att dven nyttja befintlig
triningsplan uppskattas till 130-160 miljoner kronor varav kostnad for flytt av traningsplian
uppskattas till 8 miljoner kronor.

(")Vl‘igt: En optimal placering och helhetslésning krdver att befintlig triningsplan for
fotbollen flyttas. Detta innebir att en ny plats méste hittas for att fylla befintligt behov.



Sammanfattning

De tre alternativen har alla sina respektive for- och nackdelar. Rackethallen ger, som det ser ut
i dagsliget, den billigaste och snabbaste 6sningen och kolliderar inte heller med négon annan
attraktiv markanvindning, Kostnadsuppskattningen behéver, som namnts tidigare,
kompletteras med parkeringslésning samt uttkat antal askadarplatser om alternativet 4r
aktuellt. Aven med dessa kostnader inkluderade #r med stérsta sannolikhet detta alternativ
billigast. Losningen innebir emellertid andra nackdelar vad géller trafik, utformning samt det
faktum att omradet &r utarrenderat till Tyresé Rackethall AB fram till och med 2031.

Bollmorahallen ligger mycket centralt och ér séledes létt att na, dock dger Unibail-Rodamco
delar av det aktuella omradet vilket medfor svarigheter och kostnader. En utbyggnad kan dven
forsvara centrumutvecklingen med héga alternativa markanvindningsvirden. Géllande
detaljplan medger inte en utbyggnad.

En lokalisering till simhallsomradet medfor synergieffekter med Gvriga anldggningar och &r
bra ur trafiksynpunkt. Omradet dr centralt men en byggnation forsvérar inte dvrig
centrumutveckling,

Ur ett kostnadsperspektiv r alltsd Rackethallsalternativet mest fordelaktigt, resultatet blir
dock som papekats tidigare ett annat, Vad det giller kostnadsbilden mellan de tva &vriga
alternativen dr férhéallandet mer osdkert. De redovisade byggkostnaderna dr himtade fran
tidigare utredning och b&r utredas mer noggrant for ctt ge en klarare bild. Bollmorahallen
behover med stérsta sannolikhet byggas om till s& stor del att inga fordelar kvarstar jam{ort
med en nybyggnation. Parkeringsldsningen blir dyr och problematisk om man inte helt forlitar
sig pa nuvarande grusplan for fotboll.

En utbyggnad 1 simhallsomradet innebdr, till skillnad fran de tva évriga alternativen, en total
nybyggnation. Detta kan givetvis innebédra en merkostnad jamfort med att bygga vidare pa en
befintlig konstruktion men kan ocksd innebira en fordel om den befintliga konstruktionen inte
gar att anpassa utan méste rivas och omstruktureras med merkostnader som féljd. En
nybyggnation innebir dven att kommunen, utifrin krav och kostnadsbild, friare kan vilja
saviil utformnings- som konstruktionslésning.

Stadsbyggnadskontoret forordar att en eventuell byggnation av en publik idrottshall bor ske i
simhallsomridet. Géllande detaljplan stéder en utbyggnad och kommunen dger och har full
radighet Over marken. Laget dr centralt, ldtt att hitta, och med bra kommunikationer utan att
for den skull férsvara mojligheterna for Svrig centrumutveckling. Omradet har redan idag en
stark idrottsprigel och erbjuder goda méjligheter till synergieffekter samt praktiska och
kostnadsbesparande helhetslgsningar.

Elisabeth Argus Anders Lind
Stadsbyggnadschef Mark- och exploateringschef
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