2012-03-22
FASTIGHETSKONTORET I
DNR 4.1.2-161/12
IDROTTSFORVALTNINGEN o 41 216112
FN 2012-04-17
IDN 2012-04-17
Kontaktperson fastighetskontoret Till
Lasse ,&hsberg Fastighetsnéimnden
Fastighetsavdelningen Idrottsndmnden

Telefon: 08-508 26 985
lasse.ahsberg@stockholm.se

Kontaktperson idrottsférvaltningen

Hans Eriksson
Planeringsstaben

Telefon: 08-508 26 754
hans.eriksson@stockholm.se

Anlaggande av ny konstgrésfotbollsplan,
skolidrottsytor och omklédningsbyggnad samt rétt
for uppforande av klubbhusbyggnad pé Nya
Solberga BP

Forslag till reviderat inrikiningsbes|ut

Foérslag till beslut
Idrottsforvaltningen foreslar att idrottsnimnden beslutar foljande.

1. Redovisad inriktning for att anldgga en 11-manna konstgrasfotbollsplan
med tillhérande omklddningsbyggnad pa Nya Solberga bollplan for en
prelimindrt berdknad kostnad av 26,0 mnkr godkénns.

2. Forvaltningen ges i uppdrag att bestélla fortsatt projektering fran fastig-
hetskontoret fram till fardigt forfragningsunderlag samt medges rétt att
teckna hyresavtal med fastighetskontoret om hyra av anldggningen efter
fardigstidllandet. Innan hyresavtal tecknas ska godkdnnande inhdmtas
frdn kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Fastighetskontoret foreslar att fastighetsndmnden beslutar f6ljande.
1. Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret 1 uppdrag, efter bestéllning

frén idrottsforvaltningen, att pabdrja projektering av en ny 11-manna
konstgrasfotbollsplan med tillhdrande omkladningsbyggnad pd Nya Sol-
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berga BP till en preliminirt berdknad kostnad pa 26 mnkr. Kontoret far
ocksa 1 uppdrag att teckna hyresavtal med idrottsforvaltningen om Nya

Solberga BP.
Olof Ohman Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef Forvaltningschef
Sammanfattning

Ett inriktningsbeslut for att anldgga Nya Solberga BP fattades av idrottsndmnden
den 15 september 2009. Den gamla Solberga BP avvecklas och marken upplats for
bostadsexploatering. En helt ny konstgrasanldggning foreslés pa anvisad plats inom
nidromradet, vilket dr vad det nu aktuella projektet avser.

Stadsbyggnadskontoret antog ett start-pm den 9 december 2010 f6r planlédggning av
omradet. En ny detaljplan berdknas vara klar under tredje kvartalet 2012. Projektet
med anldggande av en ny fullstor konstgrisfotbollsplan med tillhrande omklddnings-
byggnad, kalkylerades ursprungligen till 25,0 mnkr. Den summan &r idag uppraknad
till 26,0 mnkr, inklusive 1,0 mnkr avsatt for projektering 2012.

Av totalkostnaden foreslds 20,0 mnkr finansieras med exploateringsmedel. Férhandlin-
gar med exploateringskontoret har skett. 6,0 mnkr avser hogre standard &n den plan som
lamnas, varfor summan finansieras av medel avsatta i fastighetsndmndens ram for inves-
teringar 1 idrottsanldggningar. I fastighetsndmndens tredrsprogram finns for 2012

1,0 mnkr, f6r 2013 da den huvudsakliga byggnationen sker finns 20,0 mnkr och 2014
resterande 5,0 mnkr.

Fastighetskontoret vill nu paborja projekteringen for Nya Solberga BP genom att handla
upp arkitekter, tekniska konsulter, projekteringsledare och byggledare. Pa basis av de
framtagna handlingarna sker kalkylering och berékning av slutkostnaden for hela projek-
tet. Handlingarna som ska ligga till grund for forfragningsunderlaget infér kommande
upphandling upprittas enligt det projektdirektiv och ovriga programhandlingar som tagits
fram 1 samrad for att tillgodose idrottsforvaltningens specifika krav.

Efter fattat genomforandebeslut i respektive nimnd, planerat till hdsten 2012, rdknar fas-
tighetskontoret med att en upphandling av projektet 1 form av férenklad upphandling kan
ske under januari 2013. Som entreprenadform foreslas utférandeentreprenad. Som tids-
planen ser ut idag planeras byggstart ske under mars 2013. Den nya anldggningen berik-
nas kunna tas i drift varen 2014.
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Bakgrund

Nya Solberga BP 1 Hégersten dr exempel pa ett projekt som startade inom idrotts-
forvaltningen men fordes over till fastighetskontoret i samband med att idrottsan-
laggningar och investeringsbudget fordes over till fastighetsndmnden den 1 januari
2011.

Projektet tillkom som en foljd av att exploateringskontoret sdg goda mdjligheter att
bygga (nya) bostdder pd Solberga BP, dir den befintliga fotbollsplanen dr beldgen
idag. Som kompensation for att denna fotbollsplan rivs for att ge plats for nya kom-
mande bostdder, anvisades en ny tomt strax dster om den gamla fotbollsplanen.
Detta kan ocksa ses som en fordel, med tanke pd att Solbergaskolans barn och ung-
domar &r den malgrupp som staden framst vénder sig till med denna typ av anlidgg-
ningar som projektet avser.

Idrottsndmnden remissbehandlade den 15 februari 2005 ett programforslag for Sol-
berga. Remissen inneholl bland annat forslag pa ny bostadsbebyggelse pé olika
platser inom stadsdelen. Ett av forslagen var att bebygga platsen for Solberga boll-
plan utmed Folkparksviagen. Som kompensation foreslogs att en ny bollplan med
konstgris skulle anlédggas cirka 200 meter Oster om den befintliga bollplanen, i an-
slutning till Pjaxvégen och Pliggvigen. Ndmnden hade inget att erinra mot forsla-
get, forutsatt att den nya bollplanen skulle sté férdig innan den gamla bollplanen
revs.

Idrottsndmnden fattade ett inriktningsbeslut den 15 september 2009 om projekte-
ring av ny konstgrésfotbollsplan och en ny omkldadningsbyggnad samt markarbeten
for att anldgga en korvig och parkeringsplatser.

Nuvarande Solberga bollplan innehéller en 11-manna grusfotbollsplan och en om-
kladningsbyggnad. I anslutning till omkl&ddningsbyggnaden finns &ven ett klubbhus.
I anslutning till den nya bollplanen kommer dven att finnas anvisad mark for att
uppfora ett nytt klubbhus, alternativt for placering av det gamla som flyttas. Detta
ar dock ndgot som idrottsforeningen (Solberga bollklubb) sjélv bekostar. Staden
svarar for framdragning av mediaforsorjning (el, vatten och avlopp) till ny klubb-
husbyggnad. Ett arrendeavtal gillande klubbhusbyggnaden ska upprittas mellan
staden och klubben.

Exploateringskontoret ska se till att byggnationen av bostdder paborjas forst nir den
nya konstgréasfotbollsplanen ar helt fardigstilld. Detta {or att konstgrasfotbollspla-
nens nyttjare ska ha kontinuerlig tillgang till en fotbollsplan, samt for att minska
samordningsproblematiken mellan olika entreprendrer under byggtiden av bollplan
och bostéder. Solbergaskolans elever kommer att kunna utnyttja den nya konstgras-
fotbollsplanen under den tid som byggnation av bostdder pagar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av projektavdelningen vid fastighetskontoret i samrad med plane-
ringsstaben vid idrottsforvaltningen.
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Mal och syfte

Syftet med investeringen &r att anldgga en ny 11—-manna fotbollsplan i Solberga,
som ersattning for den bollplan som foreslas exploateras for bostadsdandamal. Den
nya fotbollsplanen foreslas anldggas cirka 200 meter frdn nuvarande bollplan och i
anslutning till Pjaxvégen och Pliggvédgen. Den nya bollplanen kommer inte att upp-
fylla Svenska Fotbollférbundets standardmatt for en 11-manna tivlingsplan, déir-
emot behaller den nya planen samma matt som den befintliga grusfotbollsplanen.

Atgérder

En ny omklddningsbyggnad med tillhérande serviceutrymmen pd sammanlagt cirka
280 kvm planeras i anslutning till den nya fotbollsplanen. Dessutom ingar nya id-
rottsytor som till exempel 16parbanor, langdhoppsgrop, boulebana samt parkerings-
platser. Konstgrisplanen uppfors pd helt ny mark som tidigare inte anvénts for 1d-
rottsindamdl och ska ha planmétten 106x66 meter. Detta innebér ett spelmétt pd
100x60 meter, det vill sdga en fullstor 11-mannaplan. Genom linjering mojliggdrs
aven spel pa tvd 7-mannaplaner samtidigt.

Infor projekteringen gors dven en geoteknisk undersdkning av marken for att kart-
lagga vilka markforhéllanden som rdder. Resultatet av denna undersdkning ligger
sedan till grund for lagertjocklekar och materialval f6r planuppbyggnaden, grund-
laggningsmetoder for omklddningsbyggnad och belysningsfundament med mera. I
projektet ingar dven uppforande av en graddngliktare. Stingsel av stalnit sétts upp
utmed bollplanens kortsidor. Ovanpa stingslet monteras bollfangningsnit. Planen
forses med belysning. Stolpar placeras utmed langsidorna. Armaturer for hog-
trycksnatrium.

Tidsplan

Den nya detaljplanen berdknas vara klar under det tredje kvartalet 2012. Fastighets-
kontoret kommer, parallellt med att arbetet med den nya detaljplanen pégér, att pro-
jektera den nya bollplanen och omkladningsbyggnaden. Efter avslutad projektering
och framtagning av 6vriga handlingar som ska ingd i ett forfragningsunderlag, rak-
nar forvaltningarna med att i augusti-september 2012 ha klart ett underlag for ge-
mensamt genomforandebeslut. Beslutsunderlaget ska ocksa innehalla en uppdaterad
kostnadskalkyl baserad pa de handlingar som tagits fram.

Vid beslut om genomforande sker sedan publicering for anbudsinfordran. Efter
upphandling och tilldelningsbeslut i januari 2013 rdknar férvaltningarna med att
entreprenaden ska kunna starta i mars 2013, om inget oforutsett hinder.

Organisation och samréad

Fastighetskontoret med berord personal och med hjélp av anlitade konsulter svarar
for projekteringen av projektet. Samrad sker med idrottsforvaltningen. Fastighets-
kontoret svarar efter erhéllet genomférandebeslut for upphandling samt projektled-
ning under byggtiden. Samrad med de boende kommer att ske nér den nya detalj-
planen vunnit laga kraft.
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Ekonomi och finansiering

Projektet kommer huvudsakligen att finansieras med exploateringsmedel som fas-
tighetskontoret erhaller som erséttning for att nuvarande Solberga BP tas 1 ansprék
for bostadsbebyggelse. Nagon skriftlig 6verenskommelse om ersittningens storlek
finns dnnu inte. Parterna har muntligen kommit 6verens om det belopp som ocksa
redovisas i fastighetsndmndens trearsprogram. Beloppet uppgér till 20,0 mnkr for-
delat pé tva ar och vérdedverfors fran exploateringskontoret. Resterande 6,0 mnkr,
som finansieras av fastighetsndimnden, tas i ansprak ur budgeten for investeringar i
idrottsanldggningar. Den totala projektkostnaden pd 26,0 mnkr som redovisas i
fastighetsndmndens tredrsprogram fordelas med 1,0 mnkr for projektering 2012,
20,0 mnkr for byggande 2013 och slutligen 5,0 mnkr for slutférande av projektet
2014. Av exploateringsersittningen erhalls 15,0 mnkr &r 2013 och resterande 5,0
mnkr 2014.

Fastighetskontoret bedomer att investeringskostnaden for att anldgga den helt nya
11-manna konstgrasfotbollsplanen och intilliggande friidrottsytor, parkeringsplats
och korviag med mera uppgar till cirka 12 mnkr. Kostnaden for omkladningsbygg-
naden inklusive erforderliga installationer bedéms till cirka 8 mnkr. Till detta kom-
mer projektering och ovriga byggherrekostnader samt ofoérutsedda och tillkomman-
de kostnader pd sammanlagt 6,0 mnkr. Totalkostnaden f6r Nya Solberga bollplan
uppskattas ddrmed till cirka 26 mnkr, vilket 4r den summa som fordelad ocksé av-
satts 1 fastighetsndmndens investeringsbilaga till tredrsprogrammet de ndrmaste
aren.

Drift- och kapitalkostnader

Eftersom den nya anlidggningen ersitter den gamla som inneholl en grusplan, vilken
ar enklare att skota och underhalla, kommer driftkostnaden att 6ka nagot. Dessutom
far man erfarenhetsmassigt dven rdkna med en viss kostnadsokning for el, eftersom
konstgrasplaner tenderas att nyttjas till sent pa kvéllarna dven under den morkare
delen av aret, vilket kridver belysning. Driftkostnaden f6r omkladdningsbyggnaden
bedoms bli ldgre eftersom den kommer att férses med mer energisndla installationer
an vad som fanns 1 den gamla byggnaden. Dessutom kommer den att isoleras enligt
dagens krav. Betridffande personalbemanningen réknar inte idrottsforvaltningen
med ndgon skillnad 1 forhéllande till den gamla anlédggningen.

Vad avser kapitalkostnaden bor man rdkna med olika avskrivningstider for olika
delar av projektet. For investeringar i mark géller normalt 20 ars avskrivningstid.
For sjdlva konstgrasmattan (ytskiktet) dar dock den tekniska livslangden hogst tio ar.
Kostnaden for ytskiktet pa en fullstor plan kan beréknas till cirka 3 mnkr. For bygg-
naden dr avskrivningstiden 33 &r. Med utgangspunkt fran detta uppgér den berik-
nade kapitalkostnaden ér 1, vid en investering pa 26,0 mnkr och en rdnta pé 3,4 pro-
cent, till cirka 2,2 mnkr. Kapitalkostnaden sjunker 1 takt med avskrivningen.
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Miljokonsekvenser

I samband med projekteringen gors en geoteknisk undersdkning av hela det nya
idrottsomrédet dér bollplanen, omklddningsbyggnaden och parkeringsplatsen ska
placeras. Detta for att undersoka markens beskaffenhet samt att ta reda pa om det
finns nagra markfororeningar inom omradet.

I en kommande anbudsforfrdgan kommer att krévas att entreprendren redovisar en
miljoplan inklusive miljostyrning och egenkontroll av material- och produktval.

En samlad beddmning &r ocksd att arbetsmiljon for den personal som ska tjanstgora
vid anldggningen kommer att forbattras nér den nuvarande grusfotbollsplanen er-
sdtts med en konstgrisfotbollsplan och det samtidigt uppfors en ny modern och
funktionell omkladdningsbyggnad.

Risker

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har redan innan projekteringen startat
identifierat de nirbeldgna villorna som finns i anslutning till Nya Solberga BP som
en risk 1 projektet. Erfarenhetsmassigt kan det komma klagomaél och i férebyggande
syfte dr det viktigt att informera om att det kan bli vissa tidsbegransade storningar
under byggskedet. Byggtrafik med schakt- och fyllnadsmassor kommer att fore-
komma 1 omrédet och hinsyn maste tas i1 det avseendet. Krav kommer att stéllas pa
entreprendren for att minimera ljudet fran byggtrafiken.

Som alltid i samband med att nya idrottsanldggningar byggs 1 ndrheten av bostider,
finns ocksé en risk for att den 6kade anvdndning som en ny konstgréasfotbollsplan
leder till, av de kringboende i omradet uppfattas som en storning. For att minska
detta har projektet planerat att bygga en bullervall mellan idrottsytorna och bostads-
omréddena.

Géng- och cykelvigen for Solbergaskolans elever blir langre till den nya idrottsan-
laggningen @n vad den varit tidigare med det nuvarande ldget for Solberga BP, ef-
tersom skolan ligger alldeles intill idag. Nya Solberga BP ligger ocksa i anslutning
till ett industriomrade dir mycket tung trafik passerar. Vid projekteringen kommer
detta att beaktas och nya géng- och cykelvégar ska projekteras, inom ramen for bo-
stadsbyggnadsprojektet, for att 0ka sékerheten.

Eftersom det dnnu inte finns nagot skriftligt beslut i budgeten om exploateringser-
sdttningen, utan bara muntliga underhandséverenskommelser, bor detta papekas
som en eventuell finansieringsrisk. Senast i samband med att genomforandebeslut
fattas efter sommaren 2012, och innan forfragningsunderlag f6r anbudsupphandling
skickas ut, bor detta vara klart.

Plan fér uppféljning

Dé entreprenaden startat och hunnit halvvégs foljs projektet upp genom gemensam-
ma lagesrapporter. Vid eventuella avvikelser frdn genomférandebeslutet, till exem-
pel betriffande kostnader, tid eller kvalitet, kontaktas bestillaren, det vill sdga id-
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rottsforvaltningen, och parterna traffar 6verenskommelse om atgérder. I forsta hand
kan det bli aktuellt med eventuella programéndringar. Storre avvikelser hanteras
ocksa i samband med tertialavstimningar. Da projektet dr godként efter slutbesikt-
ning och har tagits 1 drift, sker slutrapportering till respektive ndmnd.

Fastighetskontorets och idrottsférvaltningens férslag
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar att respektive ndmnd godkanner
forslaget till reviderat inriktningsbeslut, som innebaér att idrottsforvaltningen bestil-
ler fortsatt projektering och framtagning av 6vriga handlingar som ska ingé i ett
kommande forfragningsunderlag. Dérefter sker en redovisning till respektive
ndmnd infor genomforandebeslutet.

I enlighet med stadens regler for nytillkomna hyror, behdver idrottsndmnden for sin
del ocksa redovisa drendet till kommunstyrelsens ekonomiutskott, eftersom hyres-
kostnaden vid den aktuella nyinvesteringen dverstiger géllande griansvirde. Efter
ekonomiutskottets godkénnande kan parterna underteckna ett hyresavtal for Nya
Solberga BP.
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