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Projektbakgrund
Bakgrund

I takt med att Varberg véxer, med fler skolor och bostidder, okar
behovet av idrottshallar och konstgrasplaner i omradet. Darfor togs
ett forslag till att utveckla Varbergs IP till en mer komplett
anldggning dér fler barn och unga far mdjlighet att idrotta.

I projektets forsta del har idrottsplatsens utomhusytor utvecklats
med bland annat fler konstgriasplaner och rundbana for friidrott.

I detta projekt planeras for en multihall. En behovsanalys har tagits
fram fOr att identifiera behovet f6r multihallen.

Nya konstgrasplaner

Utvecklingen av Véarbergs idrottsplats padborjades 2018 med att den
davarande grusplanen fick konstgrds och den gamla
konstgriasplanen fick nytt konstgris. 11-spelsplanerna fick ny
belysning och lidktare. Runt en av spelplanerna finns en
syntetsbelagd rundbana for skolftriidrott.

Under 2023 fardigstills en mindre 7-spelplan med konstgris.
Planen far matten 55 x 36 meter och &r placerad sydvést om 11-
spelplanerna. Den 6ppna grisytan intill 7-spelsplanen anpassas med
en fordjupning for att kunna samla upp stora méngder vatten vid
skyfall. Marken planteras med dng for att bidra till den biologiska
mangfalden.

Ny servicebyggnad och parkering

Genomforandebeslut har tagits for att uppfora servicebyggnad med
omkladningsrum, toaletter, forrad, tvéttstuga och teknikutrymmen
som kan nyttjas av de som anvénder utomhusytorna. Parkeringen
vid Varbergs idrottsplats forbattras och utdkas till 60
parkeringsplatser. Hilften av platserna far laddstolpar for elbilar.

Arendets beredning
Arendet har beretts av fastighetskontoret i samrad med
idrottsforvaltningen.
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Beskrivning av projektet

Multihallen bestar av en teknikhall f6r fotboll, med matt f6r stor 7-
spelsplan, samt funktioner for friidrott, fullstor idrottshall for
inomhusidrotter som handboll, innebandy, basketboll, volleyboll,
skolidrott, plus boulebanor, samt en fritidsgard i stadsdelsndmndens
regi utreds. I hallen ska det dven finnas bokningsbara flexibla
motes/motionsrum, forrad, omklddningsrum, café, mindre
foreningskanslier med mera.

Fastighetskontoret onskar en modern anlédggning med byggnader
som mdter verksamhetens behov. Byggnaderna ska vara létta att
forvalta ur ett teknik- och driftperspektiv. God tillgénglighet i och
till byggnaden samt goda parkeringsmdjligheter.

Samtliga funktioner behover ha trygg och vélfungerande
kommunikation sinsemellan. Trygghet och lokaler utformade for att
framja 6versyn och tillsyn dr viktigt. Likt den samtida
samhdllsutvecklingen dr det viktigt att anldggningen har ett
héllbarhetsperspektiv, bdde ekonomiskt, miljo och socialt. Det dr
viktigt att sportféltet upplevs som trivsamt och sikert for brukare
och besokare.

Multihallen ska innehalla alla verksamhetsmissiga delar som
forvintas av en modern idrottsanldggning. Utformning och
arkitektonisk framtoning bor beaktas, sa att anliggningen blir ett
positivt tillskott f6r omradet. En samlad byggnadsvolym medfor
flertalet fordelar; energi, gemensamma ytor (teknikutrymmen,
miljdstation, leveranser, drift- och personalutrymmen).

Identifierat behov

Multihallen
e Teknikhall for fotboll f6r stor 7-spelsplan med konstgras och
en enklare ldktare, med fri hojd pa minst 7 meter. Matt
enligt senaste utgdvan frdn SvFF.

e Fast laktare for fotbollsplanen, med forrddsyta under.

e Kompletterande friidrottsfunktioner sdsom exempelvis
rakbanor, hoppgrop, utrymme for hjdhopp med mera.
Utformning for ungdomstréning enligt senaste utgédvan av
Mittboken.

e Klittervigg, bdde inomhus och utomhus, ska utredas.

e En fullstor idrottshall med minst sju meter invindig fri
takhojd over hela idrottsplanen for inomhusidrotter som
handboll, innebandy, basketboll, volleyboll, gymnastik och
skolidrott. Idrottshallen behover en ldktare for cirka 100-150
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sittande personer. Hallen ska fungera for trdning och tavling
pa lokal niva.

Blackbox, det vill sdga en hall om cirka 200 m2 for
exempelvis dans, gymnastik med mera. Teleskoplédktare
eller liknande ska rymmas.

Cafédel for foreningsverksamhet inklusive sittyta.
Bokningsbart.

Forrad.
Forrad till idrottshallen enligt idrottshallsstandard
Forrad till fotbollshallen:

- Ett flertal mindre foreningsforrdd, forslagsvis
under ldktaren.

- Storre forrad till verksamheten (cirka 50 m2).
Stad
Stadutrymme (20 m2) i nédra anslutning till idrottshall
Stad for ovriga anldggningen:

- ett stidutrymme (20 m2) pa plan 0.

- ett stddutrymme pa plan 1 (10 m2).

WC/rullstolsWC utdver rwc 1 omkladningsrummen:

- en wc per dam, herr, flex (totalt tre st.) +
ytterligare en rwc i nira anslutning till idrottshall.

- en wc per dam, herr, flex (totalt tre st.) +
ytterligare en rwc for teknikhall samt
uteverksamheter pa plan 0.

- en wc per dam, herr, flex (totalt tre st.) +
ytterligare en rwc pa plan 1 (for café, publik och
ovriga funktioner pd ovre plan).

- urinoar.

Personalutrymmen, alla personalutrymmen ska hinga ihop
samt vara avskiljbara frdn dvriga utrymmen.
Personalutrymmen ska utformas for sex anstillda och
innehalla:
- omklddning med dusch och skap (dam, herr, flex),
samt neutralt rwc.
- lunchrum med pentry.
- kontor (tva personer).
- vilorum.
- tvittstuga (tvédttmaskin, torktumlare, torkskap samt
hyllor med forvaring).
Sjukrum ska finnas pa plan 0.

Flexibla métes/motionsrum som kan dubblera som
motionsrum (minst 100 m2, se idrottshallstandard).
Bokningsbar.
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Omklédningsrum och flexrum for besokare. For
idrottshallen enligt idrotthallsstandard.

28 omklddningsrum for aktiva, minst 12 stycken pa plan 0,
ovriga kan finnas pa plan 1. Omklddningsrummen kan
sannolikt till viss del samnyttjas, detta behover studeras
vidare, varpa antalet omklddningsrum troligen kan minskas.
Antal och lokalisering av omklddningsrum behover studeras
1 kommande projektering for maximalt effektivt
anvéindande.

Behovet av omklddningsrum for respektive idrottsyta ar:

- Idrottshallen behdver atta stycken/dagtid respektive
fyra stycken/kviéllstid.

- Fotbollshallen behover till vardags atta stycken samt
vid tidvling helst 10-12 st.

- For fotbollsplaner utomhus behdvs sex-dtta stycken.

Omkliddningsrum och flexrum f6r domarrum.
- Domarrum f06r idrottshall, samt verksamheter ute
samt inne, minst sex stycken.
- Flexrum for anldggningen minst tva stycken.

- Domarrum kan dubblera dagtid som lérares
omkladningsrum och/eller flexrum.

En mindre 6ppen verksamhetsyta for boule, cirka fyra
boulebanor och sittmdjligheter.

Miljérum for bade multihallen och 6vriga IP. Samtliga
avfallsfraktioner ska finnas.

Tvé stycken mindre kanslilokaler for foreningar (tva
arbetsplatser/kansli).

En fritidsgérd i stadsdelsndmndens regi som planeras fa en
idrottsprofil. Pentry och servering, inklusive omklddning,
stdd, wc och forrad eventuellt som del av
fritidsverksamhetens lokaler utreds.
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Utomhusytor
e Ytor for spontanidrott, exempelvis basket, isbana, utegym,
lekplats, motorikbana och motionsslinga.
e Staket kring hela idrottsplatsen ses 6ver med malséttning att
tillgéngliggora hela idrottsplatsen med erforderligt antal
Oppningar etcetera.

e Dialogarbete med fokus pé unga tjejer avses goras i
samband med utveckling av spontanidrottytorna utomhus.

e Tva parkeringsplatser for fastighetskontorets personal.

Evakuering under byggtiden

Atta stycken omklidningsrum + RWC behdver finnas under
byggtiden varav tva omkladningsrum + RWC kommer finnas i den
nya servicebyggnaden.

Om bouleplanen utomhus, som anvinds for traning och tavling,
kommer att anvindas som exempelvis byggetablering s& behover
den evakueras, vilket kan medfora svarigheter, varfor en sadan
anvindning bor undvikas.

Tidplan
Planerad produktionsstart kvartal 1 2026.

Geografiskt omrade

Hégerstensbadet ér beldget pa Varbergsviagen 55.
Postadress: 127 43 Skdrholmen. Det ér cirka 10 minuters
géngavstand (norrut) till T-bana rdd linje, station Varberg.
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Styrande forutsattningar
Multihalllen ska vara en anldggning som uppfyller verksamhetens
behov, bade for breddidrott och tidvlingar.

Delar ur foljande styrande dokument kan vara tillimpliga. Urval
gors 1 ett senare skede.
- Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och
allméinna rad, BBR
- BFS 2011:6 med dndringar till och med BFS 2020:4
- Stadens Miljoprogram 2020-2023
- Idrottspolitiska programmet 2018-2022
- Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
- Fastighetskontorets tekniska anvisningar
- Idrottsforvaltningens Idrottshallsstandard 2022
- Strategi for idrottsanldggningar 2022- 2026
- Stadens byggnadsordning och arkitekturpolicy
- Dessa kommer att uppdateras och det dr de senaste
beslutade som géller.

Projektet ska ha ett fokus pa att begrdnsa driftkostnaderna for
staden, genom att bland annat:

e Anldgga solcellsanldggning.

o Dir sa dr mojligt tillskapas grona tak.
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Investeringens mal och syfte

Projektets huvudinvesteringskategori dr idrott. Projektet bidrar med
nytta dven inom investeringskategori; bostiader, infrastruktur, park
och gronomraden, forskola och skola samt miljé och klimat.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullmiktiges mal for verksamhetsomradet Alla
stockholmare ska ha tillgang till ett rikt kultur, idrotts- och
foreningsliv genom att tillskapa en ny multihall s& 6kar
mdjligheterna for stockholmarna att utdva idrott och delta i
foreningsliv.

Projektets genomforande bidrar till att ge barn och ungdomar i
Stockholm samma fGrutsittningar att utdva sin idrott oavsett var i
staden de bor enligt kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomradet Alla barn och ungdomar ska ges méjlighet till
Jjamlika uppvdixtvillkor och trygghet samt en rik fritid. Barn och
ungdomar far likvéardiga forutsattningar att utova idrott samt att
idrotten ar tillgdnglig for alla, oavsett funktionsférmaga.

Projektets genomforande bidrar till samhéllsnytta genom att den nya
idrottsplatsen kan fungera som en link mellan foreningslivets
organiserade idrottsverksamheter och det egna eller spontana
idrottandet samt potential att na ut till prioriterade malgrupper.

Projektets genomforande bidrar bland annat till att uppfylla:
e Attraktionskraft, flera/ndjda besokare till ny multihall
o Tillgdnglighet, uppfylla gillande krav.
o Trygghet, 6kat anvindande av idrottsplatsen bidrar till
trygghet

Utredningsorganisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret. Idrotts-
forvaltningen deltar aktivt 1 processen for att precisera krav och
behov géllande en utveckling av sportféltet. Projektet kommer
ocksa ha en styrgrupp bestaende av chefer och handldaggare fran
bade idrottsforvaltningen och fastighetskontoret.

o Fastighetskontoret r projektigare.

¢ Fastighetskontoret utser projektledare.

e Idrottsforvaltningen dr involverad i verksamhetsfragor och
utveckling.

e Samarbetet kommer genomforas i enlighet med
fastighetskontorets interna projektprocess.
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Tidplan fram till inriktningsbeslut
Planerat inriktningsbeslut i ndimnd: Q2 2024

Ekonomi

Fastighetskontoret har bedomt att den totala utgiften for projektet
kommer att 6verstiga 300 mnkr. Projektets ekonomiska
konsekvenser for fastighetsndmnden och idrottsndamnden bedoms
vara stora. Utifran nettonuvérdet inklusive resultatpaverkan bedoms
projektet som icke 16nsamt/sjélvkostnad. Mojligheter till 6kade
hyresintikter for projektet bedoms som hoga.

I enlighet med stadens regelverk for stora investeringar behover
utredningsbeslutet beslutas 1 kommunstyrelsens ekonomiutskott.
Fastighetskontoret bedomer att utgifterna for genomforandet av
projektet inte kommer vara mojligt att finansieras inom den
langsiktiga investeringsplanen for idrottsinvesteringar.

Ekonomiska forutsattningar
e Driftkostnadsperspektiv bade for drift och verksamhet.
e Hogt slitage innebir att komponenters tekniska livslangder
forkortas.
e Bokfort virde for Varbergs IP uppgar till 4 987 995 kr/mars
2023.

Fastighetsekonomi

Intékt 1 huvudsak via internupplatelse mellan fastighetskontoret som
hyresvérd och idrottsforvaltningen som hyresgést, enligt tillimpad
princip for internhyresséttning, sjalvkostnadshyra.

Aktuell hyresintikt ar 2023 for uppgar till 3 265 023 kr (VP 2023).
Forbattringar av resultatet fis rimligen genom att minska
driftkostnader dér det &r mojligt. Energieffektiviseringar kan minska
kostnader for forsorjningsmedia (el, fjarrvarme och fjarrkyla med
mera). Storre delen av denna kostnad belastar idag
idrottsforvaltningen, medan investeringar gors av
fastighetskontoret.

Samhéllsekonomi
Multihallen p& Varbergs IP har ett samhéllsekonomiskt vérde i de
mojligheter till idrott, motion och hélsa som erbjuds stockholmarna.
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Utredningsutgifter

Utgifter for hittills nedlagda utgifter uppgér till 9,6 mnkr for flytt av
ledning i gatan kopplat till stadens pagaende projekt med
Varbergsvégen. I utredningsutgiften om 45 mnkr ingar ett
riskpaslag for att hantera eventuella behov av ytterligare utredningar
inom utredningsfasen.

I fastighetsndmndens investeringsbudget kommer utgifter for
kommande utredningar att inrymmas.

Utredningarna syftar till att ta fram en reviderad programhandling
for multihallen for att kunna sikerstélla en tidig kalkyl och utgora
ett tillrdckligt bra underlag for ett inriktningsbeslut. Foérvaltningarna
kommer dven att analyserat omfattning av evakueringsbehov.

Det finns sedan tidigare framtagna programhandlingar. Dessa ér
dock 5 &r gamla eftersom projektet har varit pausat under utredning
att uppfora byggnaden av privat aktor. Darfor behdver samtliga
handlingar bearbetas och uppdateras efter nya lagkrav, kontorets
tekniska anvisningar, verksamhetsbehov med mera.

Staden har ett nytt miljoprogram sedan 2020 som stdller krav pa
skyfallshantering vilket behdver omhéndertas 1 projektet. Det
kommer dven goras solcellsberdkningar och berdkningar av
dagvattenhantering fran tak da det &r en betydande yta.
Klimatberdkningar pa materialval for att utreda den sakallade CO2-
belastningen behdver tas fram. Projektet behover dven gora
elforsorjningsutredningar da det har konstaterats att det inte finns
tillrackligt med el for att forsorja idrottsplatsen, troligen behover ett
hogspanningsstéllverk att uppforas. Idrottsplatsen ligger inom
fornminnesomrade varfor en fornminnesutredning behéver
upprattas.

Da det pagér flera projekt inom Skérholmen si behdver samordning
av transporter ske med 6vriga byggherrar. Det behover darfor
genomforas logistikutredningar, planering av temporéra infarter
mm.

Fastighetskontoret har bedomt att den totala utgiften for projektet
kommer att 6verstiga 300 mnkr. I enlighet med stadens regelverk
for stora investeringar behover utredningsbeslutet beslutas 1
kommunstyrelsens ekonomiutskott. Fastighetskontoret bedomer att
utgifterna for genomforandet av projektet kommer vara mojligt att
finansieras inom den 1dngsiktiga investeringsplanen for
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idrottsinvesteringar for 2023 och inom den utdkade
investeringsramen for 2024-2026.

Projektet bedoms vara fardigt Q1 2028. Projektet fokuserar pa att
halla nere investeringskostnaden for att idrottsforvaltningen ska fa
en lag sjdlvkostnadshyra.

Forvaltningarna har under 2023 tagit fram en behovsanalys med
identifierade behov. Behovsanalysen utgér fran
idrottsforvaltningens nyckeltal samt stadens strategi for
idrottsanldggningar och fran identifierade behov av kompletterande
funktioner pa idrottsplatsen.

Risk

Risk kopplat till projektet bedoms som hog. Foljande kritiska
faktorer for att investeringen ska kunna bedrivas i enlighet med
beslut har identifierats:

e Markforhallanden pa platsen
e Skyfalls/dagvattenhantering hundradrsregn”

Rapportering

Detta projektdirektiv utgdr underlag for utredningsbeslut. Projektet
foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for stora bygg-
och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer att diarieféras och
dokumenteras i eDok samt enligt fastighetskontorets anvisningar.
Ekonomistyrning sker i ekonomisystemet Agresso och
projekthantering sker i projektverktyget Antura.

Forvaltningarna avser att aterkomma med underlag for
inriktningsbeslut under kvartal 2, 2024 i fastighetsndmnden och 1
idrottsndmnden.
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