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Forvaltningens forslag till beslut

1.

Idrottsndmnden é&tertar tidigare inriktningsbeslut
per den 2019-06-18, dnr 2018/46, avseende
upprustning och ombyggnad av
Brannkyrkahallen.

Idrottsndamnden godkanner for egen del
hyresavtal for Brannkyrkahallen, bilaga 1.

Idrottsndmnden foreslar att kommunfullméktige
godkénner hyresavtal for Brannkyrkahallen,
bilaga 1.

Idrottsndmnden foreslar att kommunfullmaiktige
ger idrottsndmnden 1 uppdrag att genomfora
upphandling fér ombyggnation av
Briannkyrkahallen som ska hyras enligt bilaga 1.

Idrottsndmnden beslutar for egen del, under
forutséttning att kommunfullméktige beslutar
enligt ovan, att uppdra it forvaltningschefen att
besluta om upphandlingsdokument, tilldelning av
kontrakt, avbrytande av upphandling samt
tecknande av upphandlingskontrakt.
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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
bl.a. samverka kring en renovering av Brannkyrkahallen.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsforvaltningen
forhandlat med Nystad och arbetat fram forslag pé hyresavtal och
projektgenomforandeavtal for Brannkyrkahallen. Avtalsforslaget
mojliggor en totalrenovering av hallen. Hyresavtalet for
Bréannkyrkahallen foreslas 16pa pd 20 ar med preliminér
tilltradesdag 1 september 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 overforas pd Nystad som ddrmed trdder in som
bestillare, byggherre och édgare till idrottshallarna.

Avsikten dr att upplata fastigheten med tomtrétt och genomfora
forsdljning av Briannkyrkahallen till Nystad. Beslut att uppléta
fastigheten med tomtrétt och genomfora forséljning av
Brannkyrkahallen tas av exploateringsndmnden, preliminért juni
2022.

Tidigare beslut

Beslut om godkédnnande av avsiktsforklaring fattades i
idrottsndmnden 2021-06-22 (Dnr. 2.3.4/2021/1732),
exploateringsndmnden 2021-06-17 (Dnr. E2019-04804-3),
fastighetsnamnden 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 utifrén ett
helhetsperspektiv som beaktar bdde kommunkoncernens
organisatoriska och finansiella forutsittningar samt formaga att
tillhandahéilla effektiva lokaler for verksamheten.
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Brannkyrkahallen ar en idrottshall uppford 1962-1964 i
Midsommarkransen. Hallen ir cirka 6 700 kv fordelade pa tva
hallar f6r bollsport och gymnastik, kampsportshallar, skytteklubb
och bowling. Hallen &r viktig for Midsommarkransens gymnasium
som har en idrottsinriktning. Hallens tekniska installationer &r
uttjdnta och den behover dven anpassas for att mota dagens lagkrav
for tillganglighet och brandutrymning for att mojliggdra en framtida
drift av hallen och forbéttra personalens arbetsmiljo.

Fastighetskontoret har tillsammans med idrottsforvaltningen tagit
fram en programhandling som beskriver de atgérder som krivs for
att sikerstilla en framtida drift av anldggningen. Under varen 2019
utreddes dven en eventuell utbyggnad av Briannkyrkahallen for att
mota de krav som stélls pé en publikhall sésom spelmatt och
publikkapacitet. Utredningen visade dven pa att spelmaétt och storlek
pa laktare ej fullt ut gar att inrymma i en utbyggd hall. T och med
hallens gronklassning beddmdes de antikvariska kraven kring
varsamhet vid utbyggnaden bli mycket svéra att uppfylla samt for
kostnadsdrivande.

I juni 2019 fattade fastighetsndmnden och idrottsndmnden ett
inriktningsbeslut om att fortsitta planera for de foreslagna
atgdrderna i en systemhandling.

Darefter har en forfradgan fran Nystad inkommit till staden om att
forvirva fastigheten.

Under 2021 tecknade idrottsndmnden, genom dess
idrottsforvaltning, en avsiktsforklaring med Nystad Stockholm
idrott & skolfastigheter AB for att bl.a. samverka kring
renoveringen av Brannkyrkahallen.

Arendet

Utifrén avsiktsforklaringens intentioner har idrottsforvaltningen
tillsammans med Nystad forhandlat fram hyresavtal och
projektgenomforandeavtal, gransdragningslistor m.m., for
renovering och inhyrning 1 Brannkyrkahallen.

Utgangspunkten 1 forhandlingarna har varit att idrottshallen ska
utformas i enlighet med stadens idrottsstandard. Nystad har utifran
idrottsforvaltningens input och standard for idrottshallar tagit fram
ett rumsfunktionsprogram, ritningar m.m. som bland annat
beskriver anldggningens konstruktion, utrymmen och inrymmande
funktioner. Renoveringen innebir en effektivisering av



w Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2.3.4/2022/1507
Sida 4 (10)

verksamhetsytorna inom hallen och att ytorna anpassas efter dagens
behov. Bland annat kommer nytt tragolv att ldggas i bada
idrottshallarna, da dess livsldngd har 16pt ut. Léktaren rustas upp
med hénsyn till arbetsmiljon samt drift och underhall.
Anlédggningen ses over och anpassas sa att alla verksamhetytor ska
kunna nas pa ett tillgangligt sétt. En utokning av antalet
omklddningsrum sker samt anpassning till dagens standard.

Nyttjare av idrottshallen kommer att bli féreningar, skolor och
allménhet. Tiderna kommer under samtliga sdsonger att fordelas av
idrottsforvaltningen i enlighet med forvaltningens
fordelningsprinciper och taxor. Avsteg fran ordinarie nérhetsprincip
som annars géller vid upplételse av idrottshallar under skoltid kan
goras genom att idrottsndmnden initierar ett sddant beslut hos
kommunstyrelsen.

Projektgenomférandeavtalet reglerar parternas roller under
genomforandefasen samt hur moten, information, besked och
eventuella fordndringar ska hanteras under projektets genomforande
fram till det att idrottshallen har fardigstéllts och tilltrétts av
idrottsforvaltningen. Eftersom staden &r en upphandlande
myndighet ska entreprenaden och upphandlingspliktiga
kringtjénster upphandlas enligt lagen om offentlig upphandling
(LOU). Entreprenadavtalet och dvriga avtal som upphandlas inom
ramarna for projektet kommer dérefter att dverforas pa Nystad som
ddrmed trdder in som bestéllare, byggherre och dgare till
idrottshallen.

Hyresavtalet dr pd 20 ar och om det inte ségs upp forldngs det med
fem ar i taget. Prelimindr tilltrddesdag ar satt till 1 september 2024.
Definitivt tilltrdde ska meddelas senast sex manader 1 forvég.
Lokalens totala yta uppgar till ca 5012 kvm LOA. Ytan for den
bowlinghall som finns i1 Brannkyrkahallen ingar inte 1 stadens
inhyrning utan kommer att hyras ut av Nystad till en extern part.

Idrottsforvaltningen och Nystad har forhandlat om en fast bashyra
for lokalen. Verksamhetsanpassningar s som fast idrottsutrustning
och passagesystem kommer att finansieras genom tilliggshyra
under avtalsperioden alternativt genom direkt finansiering inom
idrottsndmndens investeringsbudget. Utover hyran kommer dven
tillkomma kostnad for el, virme m.m.

Vidare kommer hyresavtalet med tillhérande bilagor kommer for
sin giltighet vara villkorat att
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(1) kommunfullméktige godkénner hyresavtalet och ger
idrottsndmnden uppdrag att genomfora upphandlingen av
entreprenaden genom beslut som senare vinner laga kraft;

(i)  erforderliga bygglov och andra erforderliga tillstand for
genomforandet av entreprenaden beviljas och vinner laga
kraft;

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

(iv)  beslut att genomfora forsdljning av Brannkyrkahallen och att
upplata fastigheten pa vilken Brannkyrkahallen &r beldgen
med tomtrétt till Hyresvédrden vinner laga kraft

Om négot av ovanstdende villkor inte uppfylls forfaller
hyresavtalet. Ingen av parterna har d4 nigon ersdttningsrétt fran den
andre.

Beslut om fastighetsbildning och att upplata fastigheten med
tomtritt och genomfora forsiljning av Brannkyrkahallen tas av
exploateringsndmnden, preliminért juni 2022. Avsikten r att
Nystad ska tilltridda fastigheten till sommaren 2023.

Om Nystad

Nystad Stadsutveckling AB, org.nr 559113-3375, moderbolag till
Nystad Stockholm idrotts- & skolfastigheter AB, org.nr 559290-
7363, dr ett fastighetsbolag med fokus pa utveckling och 14ngsiktigt
dgande av samhdéllsfastigheter 1 form av skolor, idrottshallar och
dldreboenden 1 Sverige. All projektutveckling sker i egen regi i
samarbete med kommuner och verksamheter.

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.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av administrativa avdelningen i samrad med
planeringsenheten och avdelningen f6r idrottsverksamhet inomhus.
Samrad med stadsledningskontoret har skett.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Briannkyrkahallen i Midsommarkransen &r uppford 1964 och ér
gronklassad. Anldggningen ér i stort behov av upprustning av de
tekniska installationerna da dessa har uppnétt sin tekniska livslangd
samt for att tillmotesgd forandrade myndighetskrav. .
Fastighetskontoret har tillsammans med idrottsférvaltningen tagit
fram en programhandling som beskriver de atgérder som krivs for
att sikerstélla en framtida drift av anldggningen.

Brannkyrkahallen har en strategiskt viktig placering i soderort, med
nérhet till goda kommunikationer som gor den lattillginglig.
Anldggningen ér vilbesokt och nyttjas av bade idrottsforeningar och
intilliggande skolor, exempelvis Midsommarkransens gymnasium
som har nationellt idrottsprogram. I Brannkyrkahallens tvé
idrottshallar bedrivs bland annat traning och turneringar inom
handboll, basket, gymnastik, brottning och dans. I kéllarplanet finns
en skytteklubb samt tre kampsportsforeningar som utovar aikido,
karate och judo. I Brannkyrkahallens 6stra byggnadsdel ligger en
bowlinghall, vilken drivs av en privat aktor.

Kartbild dpMap Brinnkyrkahallen
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Skolans behov

Kommunala grundskolans behov i omréadet &r i dagsliget uppfyllt
och 1 princip sjalvforsorjande. Pa grund av utdkad timplan 1 idrott
och hiélsa for ak 6-9 har behovet av idrottstimmar dkat vilket
innebdr ett 6kat behov av timbokningar 1 hallar kan férekomma.
Vad giller gymnasieskolor i omradet idag finns ett storre behov av
idrottslokaler. Midsommarkransens gymnasium (kapacitet for ca
1000 elever) med nationell idrottsinriktning nyttjar idag
Briannkyrkahallen och flertalet inhyrda hallar 1 staden.

Utbildningsforvaltningen vilkomnar en renovering av
Brannkyrkahallen for att anpassas till dagens behov. Ett fortsatt
samarbete och samverkan kring tidplan pagéar tillsammans med
utbildningsforvaltningen.

Kompletterande funktioner

Forutom upprustning av planerade tekniska installationer samt fran-
och tillgdnglighetsanpassningar nimnda ovan, foreslas ocksa
verksamhetsytorna inom hallen att effektiviseras och anpassas efter
dagens behov.

Nytt tragolv laggs i bada idrottshallarna, da dess livsldngd har 16pt
ut. Anpassningar gors for att komplettera och effektivisera forvaring
i idrottshallarna. Antal basketmal utdkas for att mota dagens behov.
Anpassningar gors for att tillgodose gymnastikverksamhet genom
exempelvis infastningar av barr. Léktaren rustas upp med hiansyn
till arbetsmiljon samt drift och underhdll. Anldggningen ses dver
och anpassas med avseende till god tillgénglighet for at alla
verksamhetytor ska kunna nds pa ett tillgénglighet sétt. Ytor for
budoverksamhet effektiviseras och moderniseras. Verksamhetsyta
for Aikidon som tidigare planerades att utgd, bevaras och anpassats
till lamplig verksamhetsyta. Behovet av omklddningsrum
tillmotesgas genom ett kat antal samt anpassning till dagens
standard, till exempel genom att flexibla omkladningsrum
tillkommer.
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Ekonomiska konsekvenser
Se bilaga 2.

Maluppfyllelse

Syftet med inhyrningen &r sékerstélla tillgang till idrottsytor som
kan nyttjas av foreningar, skolor och allméinhet. Detta bidrar sirskilt
till maluppfyllelse av ndimndmalet Stockholmarnas behov av idrott
och motion tillgodoses i den vixande staden.

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 dir privata/externa investeringar avlastar de
offentliga investeringsmedlen och bidrar till att fler &ndamalsenliga
anldggningar kan tillkomma, vilket innebér forbéttrade
forutsittningar for att kunna tillgodose behovet av idrottsytor i den
véixande staden.

Projektet bidrar till att uppfylla kommunfullmiktiges mal
Stockholm byggs attraktivt, tdtt och funktionsblandat utifran
mdnniskors och verksamheters skiftande behov. Ett vixande
Stockholm innebir att trycket pa befintliga idrottsanléggningar okar
ytterligare. Manga befintliga idrottsanldggningar i staden i stort
behov av upprustning och med hénsyn till att stadens mojligheter att
pa egen hand finansiera omfattande reinvesteringar ar begrénsade sa
kommer samverkan med externa aktorer att behova ske 1 storre
omfattning &n tidigare.

Projektet bidrar till att uppfylla kommunfullmiktiges mal
Stockholm dir en modern kultur- och evenemangsstad med en stark
besdoksndring, genom att ge mojligheten for barn och unga att utova
idrott utifran sina egna forutsittningar nir anldggningar utvecklas
efter dagens verksamhetsbehov och tillgénglighet.

Projektets bidrar dven till att uppfylla kommunfullméktiges mal
Stockholmare med funktionsnedsdttning har forutsdttningar att
delta i och tillgodogora sig fritidsverksamheter, genom att tillskapa
en tillgénglig idrottshall som syftar till att ge personer med
funktionsvariation mdjlighet att nyttja verksamhetsytorna.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullméktiges inriktningsmal Stockholm dr en hallbar stad
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med en god livsmiljo genom att bygga klimatsmart, med mer
energieffektiva installationer och dairmed minska
energianviandningen, genom bland annat installation av solceller.
Anldggnings kommer genom ombyggnationsprojektet uppna
klassning Silver enligt Miljobyggnads miljocertifiering.

Miljokonsekvenser

Briannkyrkahallens &r 1 stort behov av upprustning av de tekniska
installationerna da dessa har uppnaétt sin tekniska livslangd.
Anliggningen kommer genom ombyggnation att bli klimatsmart,
med mer energieffektiva installationer och ddrmed minska
energianviandningen. Aktoren avser att projektera anldggningen
enligt kraven for miljobyggnad silver.

Tillganglighet

Ytor inom projektet som ér tillgingliga for besokare ska folja
Stockholms stads handbok for tillgdnglighet. Funktionshinder-
perspektivet beaktas sa att tillgédnglighet och delaktighet tillgodoses
for besokare och brukare. Genom att anpassa och tillgéngliggora
hallen, med exempelvis flexibla och tillgdngliga omkladningsrum
och verksamhetsytor, motverkas diskriminering och en friare
anvandning av olika grupper i1 samhéllet mojliggors.

Konsekvenser for barn

Stockholm &r en stad for alla och hdnsyn ska darfor dven tas till
barns lika varde och icke-diskriminering. Utgangspunkten ar FN:s
barnkonvention. Barnperspektivet ska omhindertas pd anldggningar
sa att barn kénner sig vilkomna och kan orientera sig och rora sig
sakert. Projektet beror barn i ndromrédet och i staden i stort. Barns
ratt till lika behandling och skydd mot diskriminering beaktas 1
projektet genom ombyggnation till en tillgénglig och flexibel
idrottshall.

Jamstalldhetsanalys

Upprustningen av anldggningen kommer att till lika stora delar
gynna flickor och pojkar 1 alla aldrar. Fordelningen mellan pojkar
och flickor 1 nyttjandet av idrottshallar dr generellt jamn. Basket &r
den mest inbokade idrotten 1 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 1 en forening ar flickor.
Brannkyrkahallen tillgodoser flera sporter. Genom att utveckla en



F--4l Stockholms Tjansteutlatande
1@ stad Dnr 2.3.4/2022/1507
Sida 10 (10)

flexibel och méngsidig idrottshall, 6kar underlagt fér en mer
jémstilld fordelning och anvéndning.

Preliminar tidplan

Beslut kommunfullméktige Q3 2022
Upphandling av totalentreprenad Q32022
Genomforande av entreprenad 2023-2024
Preliminér inflyttning Q3 2024
Slut
Bilagor

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