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Utveckling av Varbergs IP.

Inriktningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

1 Fastighetsnimnden godkénner redovisat forslag till inriktning
for utveckling av Vérbergs IP, med en berdknad sammanlagd

investeringsutgift om 445 mnkr.

2 Fastighetsndmnden hemstiller till kommunfullméktige att
godkénna inriktningen.

3 Fastighetsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att ta fram
underlag till genomforandebeslut till en utgift om 40 mnkr.
Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1 Idrottsndmnden godkdnner redovisat forslag till inriktning for
utveckling av Vérbergs IP.

2 Idrottsndmnden godkéinner forslag avseende inhyrning enligt
vad som redovisas i drendet.

3 Idrottsndmnden anmaler inriktningsforslaget avseende inhyrning
till kommunstyrelsen for godkdnnande.
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Sammanfattning

Fastighetskontoret har fatt i uppdrag av fastighetsndmnden att for
idrottsforvaltningens rakning ta fram erforderliga handlingar infor
ett inriktningsbeslut gillande utveckling av Varbergs IP.

P4 idrottsplatsen foreslas en ny multihall, bestdende av en teknikhall
for fotboll, en fullstor idrottshall samt ytor for fritidsverksamhet.
Multihallen innehaller &ven omkladdnings- och forrddsutrymmen for
idrottsanldggningens besdkare samt driftpersonal.

En friliggande nybyggnation for serviceutrymmen for personal-,
omkliddnings-, garage- och forradsutrymmen.

[ utomhusmiljén kommer ytor f6r spontanidrott skapas som ett
tillskott for stadsdelen, en rundbana for skolfriidrott samt en
motionsslinga.

Pé idrottsplatsen anldggs tva nya konstgriasplaner (11-spels
respektive 7-spelsplan) samt omlédggning av den befintliga, uttjénta,
konstgrisplanen (11-spelsplan). Samtliga konstgrisplaner ligger i
separat drende och omfattas ej av detta drende.

Anldggningen kommer att fungera som en mdtesplats for Varberg
med omnejd.

I samband med detta projekt utfors atgarder for dagvattenhantering i
omradet for ett sa kallat 100-arsregn separat finansierat av
klimatmedel genom exploateringkontoret.

Den preliminira tidplanen anger att utvecklingen av Varbergs IP
kan vara klar 1 sin helhet ar 2022, men kan fardigstéllas 1 olika
etapper. Konstgrisplanerna som ingar i ett separat drende,
genomfors 1 en forsta etapp. Sedan uppfors den friliggande
servicebyggnaden och darefter multibyggnaden. Utomhusytorna
utfors efter att multibyggnaden dr uppford.

Projektet berdknas att finansieras inom planerad investeringsplan
2018. Forvaltningarna bedomer att det kommer att innebara
svarigheter att prioritera in projektet under foljande éar.
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Bakgrund

Vérbergs IP anlades under aren 1975-1976 och ar beldgen langs
med Varbergsvigen i stadsdelen Varberg. Idrottsplatsen bestar idag
av en konstgrasfotbollsplan (11-spels), tva grusfotbollsplaner

(7- och 11-spels), en ishockeyrink, en rakbana for friidrott, teknik-
segment som hdjdhopp, ldngdhopp och kula, spontanidrottsyta,
servicebyggnader, forrad, omkldadningsrum, servering, allminhetens
toaletter, domarrum samt klubbutrymmen.

I slutet av 2010 togs ett beslut om ett start-PM avseende
planldggning av Varbergs IP och 2014-01-11 vann den nya
detaljplanen for idrottsplatsen laga kraft. Den nya detaljplanen
innebdr att ett markomrade véster om den befintliga idrottsplatsen
omvandlas fran parkmark till idrottsmark och medger bland annat
idrottshallar for exempelvis fotboll.

Ett utredningsbeslut antogs i fastighets- och idrottsndmnden 2016-
03-15 for utveckling av Varbergs IP. Utredningsbeslutet syftade till
att skapa en mer komplett idrottsanlédggning som kan nyttjas av
allménhet, skola, fritidsverksamhet och foreningar. Anléggningen
ska ocksé ha ett okat fokus pa unga flickor och personer med
funktionsnedséttning i1 enlighet med det uppdaterade forslaget
avseende idrottspolitiska programmet. Pa idrottsplatsen foreslas
uppforande av en ny anldggning bestdende av en multihall, en ny
11-spels samt en 7-spels fotbollsplan pa konstgrés, ytor for
spontanidrott, friliggande servicebyggnad med mera.
Multibyggnaden bestér av en teknikhall for fotboll, fullstor
idrottshall f6r inomhusidrotter som handboll, innebandy, basketboll,
volleyboll, gymnastik, skolidrott samt en fritidsgard i
stadsdelsndmndens regi att fungera som métesplats.
Utredningsbeslutet har behandlats av kommunstyrelsens ekonomi-
utskott.

Ett projekt av denna omfattning 16per 6ver ménga ar med planering
och projektering. For att tidigare na delar av projektets mal sdgs
mdjligheten under utredningskedet att tidigareldgga delar av
projektet. I ett reviderat utredningsbeslut som fattades 1 fastighets-
ndmnden och idrottsndmnden 2017-01-31 delades dérfor projektet
upp. Den del som kan utforas tidigare och som lagts 1 ett eget
drende omfattar en ny 11-spelsplan av konstgrds med ny
planbelysning, en 7-spelsplan av konstgrds och omldggning av
ytterligare en 11-spels konstgrésplan tillsammans med en rundbana.
Ett separat inriktningsbeslut for de tidigarelagda atgdrderna fattades
1 fastighetsndmnden 2016-12-12 och 1 idrottsndmnden 2016-12-20.
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Genomforandebeslut fattades i fastighetsndamnden 2017-03-12 och i
idrottsndmnden 2017-02-21.

I samarbete med exploateringskontoret utfors atgéarder for
dagvattenhantering i omradet. Dagvattenprojektet syftar till att
forebygga for sa kallat 100-arsregn. Dessa atgéarder projekteras och
utfors 1 samband med detta projekt. Denna del &r separat finansierat
av klimatmedel genom exploateringkontoret. Atgirderna for dag-
vattenhantering, anpassas till verksamhetsytorna genom att bygga
en forsdnkning av marken bredvid 7-spelsplanen. Forsdnkningen
skall kunna tillfalligt lagra beriknade 5 000 m’ regnvatten sa att
oversvimmningar i omrddet undviks. Eventuella forstarkningar av
marken under 7-spelsplanen och kring densamma, pa grund av
planerad dagvattenmagasin ska belasta den separata finansierings-
budgeten via exploateringskontoret.

Némnas ska att det pagér ett detaljplanearbete inom ramen for
“Fokus Skédrholmen” som &ven innefattar nya skolor. En av dessa
planerade ny skolor kan komma att placeras strax dster om
idrottsplatsen och del av idrottsmarken kan komma att behdva
omvandlas till skolmark for att uppna tillrackligt med yta for
skolgérd. P4 denna del finns idag en byggritt for idrott som dé
flyttas till annan plats pa idrottsmark.

Detta inriktningsbeslut omfattar inomhusanlédggningarna och
utomhusytorna for spontanidrott, motionsslinga samt gdng- och
planteringsytor utanfor byggnaden.

Mal och syfte

Enligt 6versiktsplanen for Skdrholmen, inom ramen for projektet
”Fokus Skédrholmen”, planeras minst 4 000 bostdder inom
stadsdelsndmndsomrddet. Enligt planen planeras bland annat tva
nya skolor samt att behov foreligger for fler utrymmen for kulturella
verksamheter liksom 6vrigt foreningsliv. Planen for Skérholmen
anger sarskilt att ”ytor som grénsar till idrottsanldggningar bor
utvecklas for spontan fysisk aktivitet och socialt umgénge, sérskilt
riktade till ungdomar och barn”. Genom utvecklingen av Varbergs
IP ges mojligheter for fler att idrotta bade organiserat och spontant.
Vérbergs IP ligger 1 direkt anslutning till flera av
bostadsutvecklingsomradena inom Fokus Skédrholmen, dér 1000-
1500 nya bostéder planeras i ett sammanhallet strdk mellan Varberg
och Skdrholmen. Utvecklingen av idrottsplatsen &r en av flera
satsningar som staden gor 1 Varberg for att frdmja en socialt hallbar
utveckling.
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I ett Stockholm som véxer behover staden tillgingliggora idrotts-
och fritidsverksamhet frimst for de prioriterade grupperna enligt det
idrottspolitiska programmet som antagits av kommunfullméaktige.
Néamnas ska att ett uppdaterat idrottspolitiskt program kommer att
foreliggas kommunfullméktige for beslut fore sommaren 2018. I
den langsiktiga investeringsplaneringen som bland annat baseras pa
det idrottspolitiska programmet ska ungdomar 13-20 ar och da
sarskilt flickor prioriteras. Vidare ska prioriteringen avse flickor 7-
20 ar med utlandsk bakgrund, personer med funktionsnedséttning
och barn och ungdomar 7-20 ar med légre socioekonomisk
bakgrund &n stadens genomsnitt.

I den langsiktiga investeringsplanen framgar att fler idrottsplatser
ska bli idrottscentrum dir bade utomhus- och inomhusidrotterna
samsas pa idrottsplatsen liksom att idrottscentrumen ska ha ett
rikare utbud. Inom planeringsperioden foreslas bland annat att en
sddan utveckling sker pa Varbergs IP. I idrottsforvaltningens
redovisning over erforderliga investeringar av nya idrotts-
anldggningar baserat pa prognostiserad befolkningsutveckling for
Skérholmen framgar att behovet fram till 2022 bland annat &r:

e Tvé nya konstgriasplaner
e En teknikhall for fotboll

Utover angivna anldggningstyper sé sker ett regelbundet samarbete
med utbildningsforvaltningen géllande tillkomsten av idrottshallar
for schemalagd idrottsundervisning. Detta samarbete har for
Skdrholmen resulterat 1 ett starkt patalat behov av att uppfora en
traditionell idrottshall pa Varbergs IP for att tillgodose behovet fran
befintliga skolor och kommande planerade skolor. Ett samarbete
pagér dven med stadsdelsndmndsforvaltningen om att inrymma
lokaler for en fritidsgard i stadsdelsndmndens regi som planeras fa
en idrottsprofil.



Fastighetskontoret Sida 6 (14)
Idrottsforvaltningen

Situationsplan Varbergs IP — befintlig utformning

Atgarder
De anlidggningar som ingar i detta inriktningsbeslut omfattar:

Multihallen:

e Teknikhall for fotboll for 7-spelsplan med enklare 1dktare.

e Tillhorande omkladningsytor och serviceytor med mera for
de som nyttjar teknikhallen.

e En idrottshall med fria matten 24x43 meter och med minst 7
meter invindig fri takhdjd over hela idrottsplanen for
inomhusidrotter som handboll, innebandy, basketboll,
volleyboll, gymnastik och skolidrott. Idrottshallen fir en
laktare for cirka 100-150 sittande personer.

e En fritidsgird i stadsdelsndmndens regi som planeras fa en
idrottsprofil. I denna del byggs en hall om cirka 200 kvm f6r
exempelvis dans, gymnastik med mera.

e Pentry och servering, inklusive omklddning, stdd, wc och
forrdd eventuellt som del av fritidsverksamhetens lokaler.

e Omklddningsrum och flexrum i erforderlig omfattning, dels
for funktiondrer men dven for driftpersonal.

e Fjorton omkladningsrum for aktiva.

e En mindre verksamhetsyta for boule, cirka 4 boulebanor och
sittmdjligheter.
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e Enny friliggande driftsbyggnad for serviceutrymmen som
personal-, omklddning-, garage- och forrddsutrymmen for
idrottsdriften.

Utomhusytor:

e Ytor for spontanidrott och motionsslinga. Anldggningen
kommer under sdsong att nyttjas samtliga dagar i veckan
fran klockan 07.00 till 23.00 av skola, fritidsverksambhet,
allméinhet och foreningar.

e Gangytor, ytor for dagvattenhantering, ytor for drift och
besokare.

Forberedande arbeten i form av ledningsflyttar for fjirrvirme och
dagvatten kravs och kommer att utféras innan byggstart. Befintliga
omklddningsbyggnader kommer att rivas. For att klara verksam-
heterna pa idrottsplatsen gillande fotbollsplaner och rundbana, nér
nuvarande servicebyggnad med omkléddningsutrymmen med mera
rivs, kommer tillfélliga bodar att stidllas upp innan en ny
servicebyggnad stér klar.

Multihall
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Plan évervaning multianldggning. Entré fran Varbergsvigen.
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Tidplan

Den prelimindra tidsplanen anger att utvecklingen av Varbergs IP
kan vara fardigstilld 2022 men kan fardigstillas i olika etapper.
Prioriterat dr idrottshallen och utrymmen till fritidsgarden och dess
verksamhet.

Bygglov ansokt hosten 2016, beviljat 2017-11-14. Programhandling
ar fardigstalld.

Oversiktlig tidplan

Systemhandling kv. 32018
Forfrdgningsunderlag for utférandeentreprenad kv. 12019
GenomfGrandebeslut kv. 12019
Beslut kommunfullmiktige kv. 22019
Omléggning fjarrvdrme och dagvatten kv. 22019
Upphandling entreprenér kv. 32019
Byggstart kv. 42019
Rivning befintliga byggnader kv. 22020
Invigning 2023

Organisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret och en styrgrupp
ar formerad bestdende av forvaltningschefer, avdelningschefer samt
enhetschefer fran idrottsforvaltningen och fastighetskontoret.
Idrotts- och stadsdelsforvaltningen deltar aktivt i processen for att
precisera verksamheternas krav och behov. En referensgrupp
bestdende av brukare formas infor systemhandlingsskedet.
Samverkan sker 16pande med exploateringskontoret géllande den
nya detaljplanens padverkan samt dtgédrder for dagvattenhantering.

Ekonomi

For uppforandet av multianldggningen berdknas investerings-
utgiften till cirka 445 mnkr. Denna summa inkluderar projektets
samtliga kostnader, det vill sdga utredning- och projekterings-
kostnader, entreprenadkostnad, byggherrekostnader, budgetreserv
och index. Konstnérlig utsmyckning enligt 1 procent regeln ingér i
budgeten. Arbete pagér 16pande med att hitta kostnadseffektiva
16sningar for att sédnka projektets totala utgift. Projektet berdknas att
finansieras inom planerad investeringsplan 2018. Forvaltningarna
bedomer att det kommer att innebéra svérigheter att prioritera in
projektet under foljande ar.
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Projektbudgeten ar fordelad enligt nedan:

Utredningsfasen: 6 mnkr

Under utredningsfasen har nédvéndiga utredningar genomforts och
olika alternativa l6sningar har belysts. En programhandling ar
framtagen.

Planeringsfasen: 34 mnkr

En systemhandling tas fram. Under systemhandlingsskedet
utformas och faststills alla tekniska system si som ventilation,
avlopp, el etcetera. P4 systemhandling kommer en kalkyl att
upprittas. Framtagen riskanalys uppdateras och arbetas om under
och efter framtagen systemhandling.

Ett forfragningsunderlag for utférandeentreprenad tas fram. Detta
innebadr att detaljprojektering genomfors och dérefter kan
entreprendr upphandlas for produktionen. Kalkyl f6r genom-
forandebeslut upprittas.

Utgifterna omfattar konsultkostnader for projektering,
byggherrekostnader, del av oférutsedda kostnader samt
samordningskostnader for bollplansprojektet.

Utredningsutgifter
Avser Utreda Planera
(mnkr) fasen fasen
Byggnader

- Programhandling 5

- Systemhandling 6

- Forfrdgningsunderlag 23
Utomhusytor

- Programhandling 1

- Systemhandling 2

- Forfrdgningsunderlag 3
Total 6 34

Genomforandefasen: 405 mnkr
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Den kalkyl som dr uppréttad for projektet innehaller samtliga
kostnader som kan identifieras i dagsliget. Aven kostnader for
verksamhetsanknuten inredning ingdr. Kalkylen inkluderar
riskpaslag for entreprenadarbeten. Kalkylen dr indexuppréiknad
fram till och med inflyttningsar.

Investeringsutgifter

Avser (mnkr)
Byggnader
- entreprenad och byggherrekostnader 245
- budgetreserv och index 90
Utomhusytor
- entreprenad och byggherrekostnader 51
- budgetreserv och index 19
Total 405

Totala investeringsutgiften férdelas Gver aren enligt nedan:

Investering
Inkl. index ~ Utfall 2018 2019 2020 2021 2022
(mnkr)

6 19 58 130 130 102

Den sjélvkostnadshyra som idrottsndmnden och stadsdelsndmnden
berdknas betala bestir av fastighetsnimndens kostnader for drift,
underhéll och kapitalkostnader.

Driftkostnaden bestér av rondering, service, myndighetsatgérder,
besiktningar samt forsdkringskostnader och gemensam
administration/OH.

I underhallet ingar fastighetsndmndens kostnader for felavhjdlpande
underhall och planerat yttre underhéll av byggnaden.
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Kapitalkostnadsdelen &r berdknad pa komponentavskrivning samt
1,05 procent internrénta. Hyreskonsekvensen for idrottsndmnden
innebdr en hyresokning med cirka 26,0 mnkr ar 1 berdknat enligt
sjalvkostnadsprincipen.

Ett separat avtal kommer att tecknas mellan fastighetskontoret och
Skérholmens stadsdelsforvaltning om att hyra en del av multihallen.
Tillkommande intékt for fastighetsndmnden f6r inhyrningen
beriknas till cirka 0,8 mnkr ar 1.

Sjilvkostnadshyra (mnkr) Ar1
Drift och underhall 2,9

Kapitalkostnad, komponentavskrivning 22,9
Summa: 25,8

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Utover sjéalvkostnadshyran till fastighetsndmnden har idrotts-
ndmnden tillkommande egna driftkostnader for Varbergs IP. Totala
kostnader for personal, energi och dvriga kostnader berdknas uppgé
till cirka 2,2 mnkr ar 1. Darutover tillkommer utgifter for inkop av
verksamhetsanknutna inventarier och skotselmaskiner med cirka 2,5
mnkr. Intikter for planhyror berdknas uppga till cirka 1,0 mnkr/ar.

Samrad

Detta projekt hanteras i enlighet med stadens regler for projekt
overstigande 300 mnkr. Investeringssamrad har skett med
stadsledningskontoret den 31 oktober 2017.

I det fortsatta projekterings- och byggnadsarbetet sker samrid
l6pande med idrotts- och stadsdelsforvaltningarnas kontaktpersoner
som deltar i hela projekterings- och byggprocessen. Eventuella
andringar som behdver ske 1 forhallande till tidigare beslut, hanteras
enligt den dverenskomna beslutsprocessen mellan fastighets-
kontoret och idrottsforvaltningen.

Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas enligt det miljoprogram som
staden tagit fram. Byggnader kommer att projekteras for att
miljocertifieras med Miljobyggnad silver.

Konsekvenser for barn

Stockholm ér en stad for alla, stora som sma. I alla stadens
investeringsprojekt ska hinsyn tas till barnets perspektiv. Barn-
perspektivet dr omhéindertaget 1 anliggningen sé att barn kdnner
sig vidlkomna, kan orientera sig i anldggningen och rora sig sdkert.
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De som besoker anldggningen ska kinna sig vilkomna dven
tillsammans med sina barn.

Verksamheten som planeras pd Varbergs IP har potential att nd
ut till de prioriterade mélgrupperna. Fritidsverksamheten som ar
planerad att inrymmas &r tankt att f en idrottsprofil for att fram-
for allt nd de barn och ungdomar som inte dr med i en forening. I
samband med framtagandet av handlingar infor en ny detaljplan
for idrottsplatsen togs en sérskild barnkonsekvensanalys fram.

Jamstalldhetsanalys

Den foreslagna utvecklingen av idrottsplatsen bedoms till ungefér
lika stora dela gynna flickor och pojkar i alla aldrar nér det géller
idrottshallar och friidrottsytor. Férdelningen mellan pojkar och
flickor i nyttjandet av idrottshallar &r generellt hogre for pojkar med
53 procent och 47 procent flickor. Basket som dr den mest inbokade
idrotten 1 de stora hallarna inom staden uppfyller méalen for att anses
vara en jamstélld idrott. Omkring 53 procent av de barn och
ungdomar som spelar basket i en forening &r flickor. Betrdffande
friidrotten sa visar forskningen att 55 procent av friidrottens utovare
ar flickor. De planerade fotbollsytorna inklusive specialhallen for
fotboll bedoms 1 hogre grad gynna pojkar dn flickor. Hér visar
forskningen pa att pojkar utgor cirka 68 procent av fotbollens
utovare. Idrottsforvaltningens undersokningar visar att mojligheten
till konstgrisbelagda fotbollsplaner star mycket hogt upp pa
ungdomars dnskemal om vilka anldggningar som bor prioriterats. [
multihallen kommer aktiviteter som kan locka de flickor som bor i
omradet kunna ordnas. Till exempel dans och ledarledd motion i

grupp.

Risker

Infor forslag till genomforandebeslut kommer grundundersékning
och miljéinventering goras dér det idag finns osékerheter
betriffande grundldggning och markens beskaffenhet.

For att minimera osdkerheterna i projektet 1 ett tidigt skede har
redan vissa Oversiktliga utredningar genomforts till exempel en
geoteknisk utredning for att identifiera forhéllandena och minska
risken for kostnadsokningar vid osdkra markforhallanden. En
miljéinventering har gjorts diar man funnit vissa férorenade massor.
Kompletterande undersékningar bor goras for att bedoma dess
omfattning och behov av atgérder. En uppskattad kostnad for
marksanering dr inkluderad i budgeten och den kan komma att
behdva justeras.
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Solceller

Solceller har inte projekterats vilket betyder en utgiftsokning om
solceller ska inkluderas i projektet. En uppskattad kostnad for
projektering och utférande ar inkluderad 1 budgeten for detta drende
och den kan komma att behova justeras.

Ledningsflytt for fjarrvirme och dagvatten

Fortum har fétt en forfraigan om omliaggning av ledning. Fortum kan
1 dagslaget ej berdkna kostnaden for detta arbete. Utredning
kommer att pdborjas om kostnaden skall tas av idrottsprojektet eller
av det kommande exploateringsprojektet for omradet. Detta
kommande projekt dr betjint av denna omldggning. Uppskattade
kostnader for ledningsflyttar for fjirrvirme och dagvatten &r
inkluderade 1 budgeten men &r mycket osdkra och kan komma att
behova justeras.

Genomforandebeslut berdknas till januari 2019. En reserv om 10
mnkr for index dr inkluderad i budgeten for en eventuell
forskjutning av beslutet till hosten 2019

Ovrigt
Exploateringskontoret utreder omldggningen av vigen och
trafiksituationen tillsammans med trafikkontoret.

Trots de utredningar som genomfors kan oforutsedda atgirder
kravas som kan leda till kostnadsfordyringar eller tidsforskjutning.
En budgetreserv pd 20 procent for oforutsett ar med i investerings-
budgeten.

Forvaltningarna bedomer dock projektets mél att anldggningen blir

ett idrottscentrum dar bade utomhus- och inomhusidrotterna samsas
pa idrottsplatsen samt med ett rikare utbud kan uppnas.

Slut
Bilagor

1. Investeringskalkyl fastighetsnimnden
2. Investeringskalkyl Stockholms stad



