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Anléggande av ny konstgrésfotbollsplan,
skolidrottsytor och omkladningsbyggnad samt
kompensation for uppférande av klubbhusbyggnad
p& 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 konstgrisfotbollsplan
med tillhérande omklddningsbyggnad pa Nya Solberga bollplan for en
preliminirt berdknad kostnad av 27,0 mnkr godkénns, varav 7,0 mnkr tas i
ansprak inom ramen for investeringar i idrottsanldggningar.

Forvaltningen ges i uppdrag att bestilla fortsatt projektering frén fastig-
hetskontoret fram till fardigt forfragningsunderlag samt medges ritt att
teckna hyresavtal med fastighetskontoret om hyra av anldggningen efter
inhdmtat godkdnnande fran kommunstyrelsens ekonomiutskott.

Fastighetskontoret foreslar att fastighetsndmnden beslutar f6ljande.

1.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag, efter bestillning

fran idrottsforvaltningen, att fortsitta projektering och framtagande av ovriga
forfragningshandlingar for anldgganden av en ny 11-manna konstgréisfotbolls-
plan med tillhérande omklddningsbyggnad pd Nya Solberga BP, till en preliminért
berdknad kostnad pé 27,0 mnkr, varav 7,0 mnkr tas i ansprak inom ramen for
investeringar i idrottsanldggningar.

Kontoret far i uppdrag att teckna ett nytt sjdlvkostnadsbaserat hyresavtal med
idrottsforvaltningen om Nya Solberga BP.
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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 pd anvisad plats inom
niromradet, vilket dr vad det nu aktuella projektet avser.

Stadsbyggnadskontoret antog en start-pm den 9 december 2010 for planldggning av
omradet. En ny detaljplan berdknas vara klar under tredje kvartalet 2012. Projektet
med anldggande av en ny fullstor konstgrasfotbollsplan med tillhérande omkladnings-
byggnad och kompensation for klubbhusbyggnad, kalkylerades ursprungligen till

25,0 mnkr. Den summan dr idag uppréiknad till 27,0 mnkr, varav 1,0 mnkr avser for-
beredande arbeten och anslutningar f6r en ny féreningslokal (klubbhus) som dérut-
over 1 dagsldget inte dr finansierad, samt 1,0 mnkr som &r avsatt for projektering 2012.

Av totalkostnaden foreslds 20,0 mnkr finansieras med exploateringsmedel. Forhand-
lingar med exploateringskontoret har skett. Man har da kommit fram till att 7,0 mnkr
avser hogre standard 4n vad den plan som ldmnas har. Den 6verskjutande kostnaden
maste dirfor finansieras av medel avsatta i fastighetsndmndens ram fOr investeringar i
idrottsanldggningar. I tredrsprogram finns 2012 avsatt 1,0 mnkr {for projektering.

Ar 2013 di den huvudsakliga byggnationen sker, finns 20,0 mnkr avsatt och 2014 reste-
rande 6,0 mnkr. Férutom de 1,0 mnkr for anslutningsarbeten for den nya foreningsbygg-
naden som finansieras inom fastighetskontorets ram for investeringar i idrottsanlaggnin-
gar, saknas finansiering av sjdlva byggnaden, dvs. det saknas 1 dagsldget ca 3,0 mnkr for
att denna ska kunna uppforas. Denna kostnad inryms sdledes inte i inriktningsbeslutet.

Den hoga kostnaden for klubbhuset beror pa klubbens 6nskemal om standard. Under forut-
sdttning att finansieringsfrdgan for klubbhuset 16ses, avser fastighetskontoret att 1 forfrag-
ningsunderlaget for upphandlingen av Nya Solberga BP, ta med som en prissatt option, ut-
forande av nytt klubbhus. Om finansieringen inte &r klar innan tilldelningsbeslut fattas, kan
klubbhuset inte inga i1 entreprenaden.

Fastighetskontoret vill nu pabdrja projekteringen for Nya Solberga BP genom att handla
upp arkitekter, tekniska konsulter, projekteringsledare och byggledare. Pa basis av de
framtagna handlingarna sker kalkylering och berdkning av slutkostnaden for hela pro-
jektet. Handlingarna som ska ligga till grund for forfragningsunderlaget infér komman-
de upphandling upprittas enligt det projektdirektiv och évriga programhandlingar som
tagits fram i samrad for att tillgodose idrottsforvaltningens specifika krav.

Efter fattat genomforandebeslut i respektive nimnd, planerat till hosten 2012, raknar
fastighetskontoret med att en upphandling av projektet i form av férenklad upphandling
kan ske under januari 2013. Som entreprenadform foreslds utforandeentreprenad. Som
tidsplanen ser ut idag planeras byggstart ske under mars 2013. Den nya anldggningen
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beridknas kunna tas i drift varen 2014.

Bakgrund

Nya Solberga BP i Hégersten dr ett exempel pé 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 mdjlighe-
ter att bygga bostdder pa Solberga BP, dvs. den befintliga fotbollsplanen idag. Som
kompensation for att denna fotbollsplan rivs for att ge plats for nya kommande bosté-
der, anvisades en ny tomt strax dster om den gamla fotbollsplanen. Aven om Sol-
bergaskolans barn och ungdomar far en ndgot langre vég till den nya planen, var id-
rottsforvaltningen overvagande positiv till forslaget. Barn och ungdom &r den mal-
grupp som staden frimst vinder sig till med denna typ av anldggningar.

Idrottsndmnden remissbehandlade den 15 februari 2005 ett programforslag for Sol-
berga. Remissen inneholl bland annat forslag pé ny bostadsbebyggelse pé olika plat-
ser inom stadsdelen. Ett av forslagen var att bebygga platsen for Solberga bollplan
utmed Folkparksvéigen. Som kompensation foreslogs att en ny bollplan med konst-
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gras skulle anldggas cirka 200 meter dster om den befintliga bollplanen, i anslutning
till Pjaxvigen och Pliggvdgen. Namnden hade inget att erinra mot forslaget, forutsatt
att den nya bollplanen skulle sta fardig innan den gamla bollplanen revs.

Idrottsndmnden fattade ett inriktningsbeslut den 15 september 2009 om projektering
av ny konstgrésfotbollsplan och en ny omklddningsbyggnad 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 dven ett klubbhus.

I anslutning till den nya bollplanen kommer dven att finnas anvisad mark for att upp-
fora ett nytt klubbhus. Staden ar villig att kompensera foreningen Solberga bollklubb
for virdet av nuvarande klubbhus med upp till 1,0 mnkr. I dagsldget &r resterande
kostnad for klubbhuset (ca 3,0 mnkr) inte finansierad. Den hoga kostnaden for klubb-
huset beror pa klubbens 6nskemal om standard. Om finansieringsfrdgan 16ses, kan
fastighetskontoret i forfrdgningsunderlaget ta med uppforandet av ett nytt klubbhus
som en prissatt option. Ar finansieringen inte 16st kan ett nytt klubbhus inte ing3 i
entreprenaden.

Staden svarar bl.a. for framdragning av mediaforsorjning (el, vatten och avlopp) till
den nya klubbhusbyggnaden. Ett arrendeavtal gidllande klubbhusbyggnaden ska upp-
rittas mellan staden och klubben. For att klara finansieringen av klubbhuset, rdknar
foreningen med att ansdka om investeringsstod fran det si kallade Idrottslyftet hos
Stockholms idrottsforbund eller soka bidrag pa annat sitt, t.ex. genom sponsorer.

Exploateringskontoret ska se till att byggnationen av bostidder paborjas forst ndr den
nya konstgréasfotbollsplanen ar helt fardigstilld. Detta {for 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 och fastighetsavdelningen vid fastighets-
kontoret i samradd med planeringsstaben vid idrottsforvaltningen.

Mal och syfte

Syftet med investeringen &r att anldgga en ny 11-manna fotbollsplan i Solberga, som
ersittning for den bollplan som foreslas exploateras for bostadsdndamal. Den nya
fotbollsplanen foreslas anldggas cirka 200 meter fran nuvarande bollplan i anslutning
till Pjaxvigen och Pliggvdgen. Den nya bollplanen kommer inte att uppfylla Svenska
Fotbollférbundets standardmaétt for en 11-manna tavlingsplan for seriespel for senio-
rer 1 de hogre divisionerna. Daremot uppfyller den mattbokens dispensregler for en
11-mannaplan for seriespel 1 lagre divisioner. Den nya planen har samma métt som
den befintliga grusfotbollsplanen har idag. dvs. den uppfyller spelmatten for en full-
stor fotbollsplan.
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Atgarder

En ny omklddningsbyggnad med tillhérande serviceutrymmen pd sammanlagt ca
280 kvm planeras i anslutning till den nya fotbollsplanen. Dessutom ingar nya id-
rottsytor som till exempel 16parbanor, lingdhoppsgrop, boulebana samt parkerings-
platser. Konstgrasplanen uppfors pa helt ny mark som tidigare inte anvénts for id-
rottsindamal. Den ska ha planmatten 106x66 meter, vilket innebér ett spelmatt pa
100x60 meter, det vill sdga en fullstor 11-mannaplan. Genom linjering mo;jliggors
dven spel pa tva 7-mannaplaner samtidigt.

Infor projekteringen gors dven en geoteknisk undersdkning av marken for att kart-
lagga vilka markforhallanden som rader. Resultatet av denna undersékning ligger
sedan till grund for lagertjocklekar och materialval for planuppbyggnaden, grund-
laggningsmetoder for omkladningsbyggnad och belysningsfundament med mera. I
projektet ingér dven uppforande av en gradangliktare. Stingsel av stalndt sitts upp
utmed bollplanens kortsidor. Ovanpa stédngslet monteras bollfangningsnit. Planen
forses med belysning. Stolpar placeras utmed langsidorna. Armaturer for hogtrycks-
natrium.

Tidsplan

Den nya detaljplanen beréknas vara klar under det tredje kvartalet 2012. Fastighets-
kontoret kommer, parallellt med att arbetet med den nya detaljplanen pagér, att pro-
jektera den nya bollplanen och omkladningsbyggnaden. Efter avslutad projektering
och framtagning av 6vriga handlingar som ska inga i ett forfragningsunderlag, raknar
forvaltningarna med att 1 augusti-september 2012 ha klart ett underlag for gemensamt
genomforandebeslut. Beslutsunderlaget ska ocksa innehalla en uppdaterad kostnads-
kalkyl baserad pa de handlingar som tagits fram.

Vid beslut om genomférande sker sedan publicering for anbudsinfordran. Efter
upphandling och tilldelningsbeslut i januari 2013 rdknar forvaltningarna med att
entreprenaden ska kunna starta i mars 2013, om inget oforutsett hinder. Om fragan
om finansiering av det nya klubbhuset &r 16st, bor d&ven uppforandet av detta inga.
Om finansieringsfragan inte &r 16st, bor uppforande av klubbhuset ingd som en
option for att undvika att det senare utfors som ett tillkommande @ndrings- och
tilliggsarbete (ATA).

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 genomforandebeslut 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 erhéller som ersittning for att nuvarande Solberga BP tas i ansprak
for bostadsbebyggelse. Nagon skriftlig 6verenskommelse om ersittningens storlek
finns dnnu inte. Parterna har muntligen kommit 6verens om det belopp som ocksa
redovisas i fastighetsndmndens tredrsprogram. Beloppet uppgér till 20,0 mnkr for-
delat pa tvé ar och viardedverfors fran exploateringskontoret. Resterande 7,0 mnkr,
som finansieras av fastighetsndmnden, tas i ansprak ur budgeten for investeringar i
idrottsanldggningar. Den totala projektkostnaden pa 27,0 mnkr som redovisas i fas-
tighetsndmndens trearsprogram fordelas med 1,0 mnkr for projektering 2012,

21,0 mnkr for byggande 2013 inklusive stadens bidrag pd 1,0 mnkr {or ett nytt
klubbhus och slutligen 5,0 mnkr for slutforande av projektet 2014. Av exploaterings-
ersittningen erhélls 15,0 mnkr ar 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 korvig med mera uppgér till cirka 12 mnkr. Kostnaden for omkladningsbygg-
naden inklusive erforderliga installationer bedoms till cirka 8 mnkr. Omkl&ddnings-
byggnaden om 280 kvm &r tillgdnglighetsanpassad och innehaller bl.a. fyra omklad-
ningsrum, funktiondrsrum, forrad, teknik- och stadutrymmen for bade idrottsforvalt-
ningens och skolans verksamhet. Till detta kommer klubbhusbyggnad, projektering
och dvriga byggherrekostnader samt oforutsedda och tillkommande kostnader pa
sammanlagt 7,0 mnkr. Totalkostnaden for Nya Solberga bollplan uppskattas dirmed
till cirka 27 mnkr, vilket &r den summa som &r fordelad och avsatt i fastighetsndmnd-
ens investeringsbilaga till tredrsprogram de nérmaste aren.

Kostnaden for ett nytt klubbhus ar berdknat till omkring 4 mnkr. Av den summan ar
staden beredd att sta for 1,0 mnkr avseende ersdttning for den gamla lokalen och an-
slutningsatgérder for lokalens mediaforsorjning. Resterande kostnader dr i dag
ofinansierad och bygger pa att féreningen efter ans6kan hos Stockholms idrottsfor-
bund erhaller bidrag fran Idrottslyftet eller annan finansiér eller sponsor.

Drift- och kapitalkostnader

Eftersom den nya anldggningen ersitter den gamla som inneho6ll en grusplan, vilken
ar enklare att skota och underhélla, kommer driftkostnaden att 6ka nagot. Dessutom
fir man erfarenhetsmassigt dven rdkna med en viss kostnadsdkning for el, eftersom
konstgréasplaner tenderas att nyttjas till sent pa kvillarna d&ven under den morkare de-
len av aret, vilket krdver belysning. Driftkostnaden for omklddningsbyggnaden be-
doms bli ligre eftersom den kommer att férses med mer energisnéla installationer 4n
vad som fanns i den gamla byggnaden. Dessutom kommer den att isoleras enligt da-
gens krav. Betridffande personalbemanningen ridknar inte idrottsforvaltningen med
ndgon skillnad i forhallande till den gamla anldggningen.

Vad avser kapitalkostnaden bor man rikna med olika avskrivningstider for olika de-

lar av projektet. For investeringar i mark géller normalt 20 ars avskrivningstid. For
sjdlva konstgrasmattan (ytskiktet) &r dock den tekniska livslangden hogst tio ar.
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Kostnaden for ytskiktet pa en fullstor plan kan beréknas till cirka 3 mnkr. For bygg-
nad ar avskrivningstiden 33 ar, for mark 20 ar och for konstgriasytan 10 ar. Med ut-
gangspunkt fran detta uppgér den berdknade kapitalkostnaden ar 1, vid en investering
pa 27,0 mnkr och en rinta pa 3,4 procent, till cirka 2,2 mnkr. Kapitalkostnaden sjun-
ker 1 takt med avskrivningen.

Miljokonsekvenser

I samband med projekteringen gors en geoteknisk undersokning av hela det nya id-
rottsomradet dér bollplanen, omklddningsbyggnaden och parkeringsplatsen ska pla-
ceras. Detta for att undersoka markens beskaffenhet samt att ta reda pa om det finns
ndgra markfororeningar inom omrédet.

I en kommande anbudsforfrdgan kommer att krivas att entreprendren redovisar en
miljoplan inklusive miljostyrning och egenkontroll av material- och produktval. En
samlad bedomning &r ocksa att arbetsmiljon for den personal som ska tjénstgora vid
anldggningen kommer att forbéttras ndr den nuvarande grusfotbollsplanen ersitts
med en konstgrisfotbollsplan och det samtidigt uppfors en ny modern och funktio-
nell omkladdningsbyggnad.

Risker

Fastighetskontoret och idrottsférvaltningen har redan innan projekteringen startat
identifierat de narbeldgna villorna som finns i1 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 tidsbegrinsade storningar
under byggskedet. Byggtrafik med schakt- och fyllnadsmassor kommer att forekom-
ma 1 omradet och hdansyn maéste tas i det avseendet. Krav kommer att stéllas pa entre-
prendren 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 anvindning som en ny konstgrasfotbollsplan
leder till, av de kringboende i omradet uppfattas som en stdrning.

For att minska detta har projektet planerat att bygga en bullervall mellan idrotts-
ytorna och bostadsomradena.

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

Eftersom det dnnu inte finns ndgot skriftligt beslut i budgeten om exploateringser-
sattningen, utan bara muntliga underhandsdverenskommelser, bor detta pdpekas som
en eventuell finansieringsrisk. Senast i samband med att genomférandebeslut fattas
efter sommaren 2012, och innan forfrigningsunderlag f6r anbudsupphandling skic-
kas ut, bor detta vara klart.

Dokument1



) .. L4
20120531 iy z
TJANSTEUTLATANDE o =

FN 2012:06-19 ‘g
IDN 2012-06-12 TA®

En annan risk i projektet som dr kopplat till utférandet av ett nytt klubbhus, r att
foreningen inte erhaller det bidrag ur det sa kallade Idrottslyftet, pa cirka 3,0 mnkr
som man ansoker om hos Stockholms idrottsforbud eller hos annan finansiér eller
sponsor. Idag &r klubbhuset ofinansierat till storre delen (ca 3,0 mnkr). Av foreslagna
27 mnkr, ingar 1,0 mnkr for forsdjningsanslutningar med vatten och avlopp samt el.

Plan fér uppféljning

Da entreprenaden startat och hunnit halvvégs foljs projektet upp genom gemensam-
ma lagesrapporter. Vid eventuella avvikelser frdn genomforandebeslutet, till exempel
betridffande kostnader, tid eller kvalitet, kontaktas bestéllaren, det vill sdga idrotts-
forvaltningen, och parterna triffar 6verenskommelse om atgérder. I forsta hand kan
det bli aktuellt med eventuella programindringar. Storre avvikelser hanteras ocksa i
samband med tertialavstimningar. Dé projektet dr godként efter slutbesiktning och
har tagits i drift, sker slutrapportering till respektive namnd.

Fastighetskontorets och idrottsférvaltningens férslag
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar att respektive ndamnd godkénner
forslaget till reviderat inriktningsbeslut, som innebér att idrottsforvaltningen bestéller
fortsatt projektering och framtagning av dvriga handlingar som ska ingé i ett kom-
mande forfragningsunderlag. Darefter sker en redovisning till respektive nimnd infor
genomforandebeslutet.

I enlighet med stadens regler for nytillkomna hyror, behover idrottsndmnden for sin
del ocksa redovisa drendet till kommunstyrelsens ekonomiutskott, eftersom hyres-
kostnaden vid den aktuella nyinvesteringen overstiger gillande gransvérde. Efter
ekonomiutskottets godkédnnande kan parterna underteckna ett hyresavtal for Nya
Solberga BP.
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