4 Stockholms

stockholm.se

Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Idrottsforvaltningen FSK DNR 4.4-151/2014
IDF DNR 411-259-2014

Sida 1 (7)

2014-03-07

Handlédggare

Kontaktperson fastighetskontoret Till fastighetsndmnden
Jan Lind 2014-03-18
Fastighetsavdelningen Till idrottsnamnden
Telefon: 08-508 26 951 2014-03-18

jan.lind@stockholm.se

Kontaktperson idrottsférvaltningen
Jan Sagstrom
Utvecklingsavdelningen
Telefon: 08-508 26 238
jan.sagstrom@stockholm.se

Uppforande av en enkel idrottshall pa
Blommensbergs bollplan
Forslag till inriktnings- och genomférandebeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner redovisat forslag till upp-
forande av en enkel fullstor idrottshall p4 Blommensbergs
BP till en kostnad om 25,0 mnkr, finansierad inom avsatt
ram om 100 mnkr i1 2014 ars budget for uppforande av fem
enkla idrottshallar.

2. Fastighetsnimnden ger kontoret i uppdrag att upprétta hyres-
avtal med idrottsforvaltningen baserat pa en preliminér hy-
reskostnad ar 1 om 1,8 mnkr.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag till uppférande
av en enkel fullstor idrottshall pa Blommensbergs BP till en
kostnad om 25,0 mnkr, finansierad inom avsatt ram om
100 mnkr i fastighetsndmndens budget 2014 for uppforande
av fem fullstora idrottshallar.

2. Idrottsndmnden ger forvaltningen rétt att teckna hyresavtal
med fastighetskontoret baserat pa en preliminér hyreskostnad
ar 1 om 1,8 mnkr.
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3. Idrottsndmnden Overldmnar drendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott for godkdnnande av hyrestilligget pa
1,8 mnkr till foljd av investeringen.

Juan Copovi-Mena Olof Ohman
Forvaltningschef Forvaltningschef
Fastighetskontoret Idrottsforvaltningen

Sammanfattning

I budget 2014 finns avsatt 100,0 mnkr for uppforande av fem enkla
fullstora idrottshallar. Idrottsforvaltningen har tagit fram program
for dessa och forslag till var de ska ligga. Fastighetskontoret tog i
december 2013 emot bestillningar for projektering och byggnation
av samtliga fem idrottshallar. Den hall som foreslas byggas pa
Blommensbergs BP, avses att byggas pa mark som for nirvarande &r
prickad, och av den anledningen kanske inte ett permanent bygglov
kan pardknas.

I programmet for den nya idrottshallen som idrottsforvaltningen
tagit fram, anges vilka olika lokalytor som ska finnas och vilken
inredning och teknisk utrustning som krévs for att den ska uppfylla
stillda funktionskrav, miljokrav och tillgdnglighetskrav 1 ovrigt.

De handlingar som haller pa att tas fram, grundade pa programmet,
ligger ocksa till grund for den upprittade kalkylen. Genom att hallen
pa Blommensbergs BP berdknas kunna handlas upp tillsammans
med ytterligare nigra nya foreslagna hallar i en paketlosning, raknar
fastighetskontoret med att ur affarsméassighetssynpunkt kunna géra
en betydligt béttre upphandling dn om varje hall skulle handlas upp
var for sig.

Totalytan pa Blommensbergshallen uppgér till 1 800 kvm, vilket
med en kalkylerad totalkostnad pd 25,0 mnkr innebér en byggkost-
nad pd 14 000 kronor per kvm. Att ytterligare forenkla och byta till
billigare material beddms inte kunna ge sérskilt stor besparing. I
stdllet riskeras 1 sddant fall att kostnaden for drift och underhall
okar.

Den nya hallen ska enligt tidsplanen fardigstéllas for att tas 1 drift
under 2014. Av den anledningen foreslds att ett gemensamt inrikt-
nings- och genomforandebeslut tas. Inriktningen att bygga fem nya
idrottshallar finns redan angiven 1 budgeten for 2014. Efter godkéin-
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nande i nimnderna 6verldmnas drendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott for hyresmedgivande.

Bakgrund

Fastighetskontoret har fitt i uppdrag av idrottsforvaltningen att pro-
jektera och bygga fem fullstora idrottshallar pa fem olika platser. En
av dessa, som avhandlas i detta drende, ska byggas pa Blommens-
bergs BP. De stillda funktionskraven ar desamma som for den nyli-
gen invigda dubbelidrottshallen pa Stora Mossens IP, vilket innebédr
hogt stillda krav pa rationell drift och underhall.

Sjilva verksamhetsytan 1 den nya hallen har matten 24 x 43 meter
(1 032 kvm) och en invindig fri takhdjd om 7 meter. Enligt den typ-
ritning som tagits fram ska det finnas fyra omklddningsrum for akti-
va med vardera duschutrymme for fyra duschplatser och en RWC.
Ytan per omklddningsrum uppgar till 45 kvm. Det ska dven finnas
ett omklddningsrum med dusch och toalett for funktiondrer om

15 kvm. I 6vrigt ska det finnas allménhetens toaletter med tva WC
och en fullstor RWC med en yta pa 10 kvm. Enligt typritningen ska
ocksé finnas de dvriga utrymmen som krévs for att hallen ska upp-
fylla de funktionskrav som stdlls. Totalt handlar det om cirka

550 kvm.

Den sammanlagda ytan for den nya idrottshallen pd Blommensbergs
BP uppgar till knappt 1 800 kvm. Med en kalkylerad kostnad om
25,0 mnkr per hall innebér det en byggkostnad pa drygt

14 000 kr/kvm, inklusive tillhrande markarbeten, vilket 4r en lag
kostnad med tanke pa det programinnehall som ska uppfyllas.

Fastighetskontoret bedomer att denna kostnad for en hall forutsétter
en mycket rationell typritningsprojektering och ett rationellt byggan-
de, till exempel med prefabricerade byggdelar. Genom att kontoret
avser att géra en gemensam upphandling med ytterligare négra nya
idrottshallar ingdende i samma paket och projekterade enligt samma
typritningar, rdknar fastighetskontoret med att fa affairsmaissiga kost-
nadsfordelar. Den sndva kostnadsramen tillater dock inte att ndgra
storre oforutsedda kostnader uppstar.

Mal och syfte

Att det 1 staden rader brist pa fullstora idrottshallar dr ként sedan ti-
digare. En rapport bendmnd “Tillgénglighet till idrottsanldggnin-
gar”, som konsultforetaget SWECO upprittat pd uppdrag av idrotts-
forvaltningen, ligger bland annat till grund for valet av platser {or de
nya idrottshallar som foreslds. En av dessa ér den nu aktuella idrotts-
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hallen p4 Blommensbergs BP. Mélet och syftet med projektet &r sé-
ledes att tillgodose det stora behov av en ny idrottshall som finns i
detta omrade, inte minst orsakad av den tillvixt som staden nu ge-
nomgar.

Att de fem nya idrottshallar som staden vill bygga bendmns som
enkla hallar beror inte s mycket pa att de dr enklare till sin funktion
och utrustning och har mindre ytor, utan snarare pa att de tas fram
genom en rationellare projektering med typritningar gemensamma
for samtliga hallar. Harigenom erhalls stordriftsfordelar som ger be-
tydligt mer 4n att pruta pa kvalitet och teknisk utrustning och dér-
med riskera 6kade underhéllskostnader.

Atgarder

Programinnehallet for den nya idrottshallen pd Blommensbergs BP
ar detsamma som for de dvriga hallarna som ska byggas enligt kon-
ceptet enkla idrottshallar. I bestdllningen fran idrottsforvaltningen
till fastighetskontoret ingar framtagning av anbudshandlingar och
kalkyler, ansokan om bygglov, uppréttande av gemensamma inrikt-
ningsbeslut och genomférandebeslut for redovisning i fastighets-
nidmnd och idrottsndmnd samt slutligen ocksé byggnation efter ge-
nomford upphandling.

I det program som finns framtaget redovisas ganska detaljerade och
likartade krav for de aktuella hallarna. Det giller hallarnas innehéll
av vilka ytor som ska finnas, krav pd tillgidnglighet, miljokrav, krav
pa tekniska installationer, larm, lassystem, brandskyddsutrustning
med mera. Programmet innehdller ocksa en rumsbeskrivning som ér
lika for samtliga hallar, vilket givetvis rationaliserar och underlattar
savél projektering som utférande och ir ddrmed kostnadsbesparan-
de.

Rumsbeskrivningen innehéller detaljerade krav pa materialval och
tekniska installationer, till exempel att takarmatur ska vara infélld
och vandalséker och att duscharmatur ska utforas av inbyggda sen-
sorstyrda armaturer av typ Heno. Bakom programmet ligger idrotts-
forvaltningens mangériga erfarenhet av drift, skotsel och underhall.
Att gora omfattande dndringar i kostnadsbesparande syfte, innebar
en uppenbar risk for att kostnaderna for drift och underhall 1 stéllet
okar. I byggprojektet pd Blommensbergs BP ingar ocksa den fasta
idrottsutrustning som betraktas som fastighetstillbehor. Med det av-
ses den fast monterade utrustning som behdvs for hallens funktion.
Anskaffning av 10s utrusning finansieras inom idrottsndmndens in-
vesteringsanslag for detta &ndamal.
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Tidsplan

Ett mal &r att den nya idrottshallen ska sta klar och kunna tas 1 drift
redan i slutet av 2014 eller senast under det forsta kvartalet 2015.
Vilket det blir beror pd hur anbuden ser ut dir samtliga nya hallar
ingér. Enligt planen ska tva av hallarna tas 1 drift i december 2014
och tva under forsta kvartalet 2015. Detta krédver att allt fungerar,
frén det att erforderliga beslut fattas i ndmnder, bygglov erhalls samt
att anbud inkommer som kan antas. Byggtiden for den nya idrotts-
hallen pa Blommensbergs BP ér berdknad till nio manader. Om allt
gér som beréknat, berdknas byggstart kunna ske tidigast i slutet av
april 2014 eller bérjan av maj. Dessforinnan ska ett hyresmedgivan-
de for idrottsndmnden ha erhéllits i kommunstyrelsens ekonomiut-
skott.

Organisation

Projektet foljer den process for genomforande av investeringar i
idrottsanldggningar som fastighetskontoret och idrottsforvaltningen
kommit dverens om for projekt understigande 50,0 mnkr. Olika
frdgor som uppkommer under processens gang hanteras enligt den
checklista som fastighetskontoret och idrottsforvaltningen kommit
overens om.

Ekonomi

Enligt den 6versiktliga kalkyl som fastighetskontoret har tagit fram,
baserad pd hittills framtaget underlag, beddms investeringsutgiften
per hall uppga till 25,0 mnkr. Det innebér en produktionskostnad om
14 000 kr per kvm. 25,0 mnkr per hall dr schablonméssigt berdknat
och innebdr att investeringsutgiften kan bli hogre eller ldgre, men att
totalt for alla fem hallarna ska investeringsutgiften vara 125,0 mnkr,
varav 25,0 mnkr inryms i investeringsprogrammet 2015.

Den sjélvkostnadshyra som idrottsndmnden ska betala bestar av
kostnader for drift, underhéll, avskrivning och réinta. I driftkostnader
ingar ocksa kostnader for forsdkring och gemensam administration/
OH. I det underhall som ingar i hyreskostnaden ingér fastighets-
ndmndens kostnader for felavhjédlpande och planerat underhall.

For idrottsndmnden tillkommer egna kostnader for drift, skotsel och
underhéll. I dessa ingér mediakostnader och kostnader for personal.
Idrottsndmndens kostnader for underhéll avser inre underhéll. Ge-
nom att den nya byggnaden tar i ansprak delar av den befintliga id-
rottsplatsytan, minskar 1 motsvarande grad drift- och underhélls-
kostnaderna nagot.
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Kostnaden for fastighetskontorets drift och underhéll samt gemen-
sam administration och OH som ingér 1 den hyra som idrottsnimn-
den ska betala, 4r densamma for samtliga fem hallar. Hyran for den
nya idrottshallen pd Blommensbergs BP ér berdknad med 33 ars av-
skrivning och 2,85 procents internrénta. Hyreskostnaden for ar 1,
berdknad med helarseffekt, uppgar darmed till 1,8 mnkr varav kapi-
talkostnadsdelen utgdr 1,5 mnkr och drift- och underhallsdelen

0,3 mnkr. Om anldggningen istéllet skrivs av pa 10 ar kommer kapi-
talkostnaderna att 6ka, vilket resulterar i ett 6kat hyrestilldgg for id-
rottsndmnden.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Utover sjélkostnadshyran till fastighetsndmnden har idrottsndmnden
tillkommande egna kostnader for drift och underhéll av den nya id-
rottshallen. Kostnader for personal (inklusive utokning av ambule-
rande personalstyrka och arbetsledning), underhall, energi och 6vri-
ga kostnader berdknas uppga till cirka 1,2 mnkr.

Pé intiktssidan berdknas planhyran uppga till cirka 1,3 mnkr per id-
rottshall, som ett genomsnitt. Det géller 4ven for hallen pd Blom-
mensbergs BP. Genom att den nya idrottshallen tas i drift forst 1
slutet av 2014 eller forsta kvartalet 2015, kommer idrottsnimnden
inte att ha ndgon hyreskostnad under innevarande ar utan forst 2015.
Idrottsforvaltningen kommer i sitt forslag till flerarsbudget 2015-
2017 att redovisa savél kostnader som intdkter och utgar darigenom
fran att det gér att inrymma hyreskostnaden i idrottsndmndens drift-
budget 2015 och framat.

Alla kostnader och intékter dr schablonmaéssigt berdknade. Det in-
nebdr att intdkter och kostnader kan vara hogre eller lagre for res-
pektive hall.

Om hallar byggs i ett &nnu enklare utforande medfor det 6kade
driftkostnader, framfor allt energikostnader, om cirka 0,5 mnkr per
hall och ar.

Samrad

Detta projekt hanteras 1 enlighet med stadens regler for projekt un-
derstigande 50 mnkr. Investeringssamrad och hyressamrad har skett
med stadsledningskontoret. I det fortsatta projekterings- och bygg-
nadsarbetet, sker samrad 16pande med idrottsforvaltningens kontakt-
person som deltar i hela projekterings- och byggprocessen. Eventu-
ella dndringar som behdver ske i forhallande till tidigare beslut, han-
teras enligt den 6verenskomna beslutsprocessen mellan fastighets-
kontoret och idrottsforvaltningen.
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Miljokonsekvenser

Projektet kommer genomforas enligt fastighetskontorets miljoplan.
Eftersom det handlar om en helt ny anldggning som byggs, innebér
det en 6kad miljobelastning till exempel 1 form av 6kande kostnader
for viarme, vatten och el. Allt material som anvinds vid byggande av
de nya hallarna ska uppfylla angivna krav i miljoplanen.

Risker

Tack vare en rationell hantering av projekteringen genom framtag-
ning av typritningar for ett enhetligt genomforande av den hér typen
av enkla hallar, bedomer fastighetskontoret att det &r mojligt att ge-
nomfora projektet for totalt 25,0 mnkr. I investeringsbudgeten for
2014 finns 100,0 mnkr anslagna for fem nya enkla idrottshallar.
Kontorets bedomning &r att detta rdcker for uppforande av fyra nya
idrottshallar enligt det framtagna programmet. Hallen pa Blom-
mensbergs BP ingar bland de fyra hallarna. Ytterligare 25,0 mnkr ar
avsatt 1 investeringsprogrammet for 2015 for att inrymma den femte
hallen.

Ett genomforande av den nya idrottshallen pd Blommensbergs BP
innebdr en risk att projektet till vissa delar strider mot nuvarande de-
taljplan, eftersom den &r foreslagen att ligga pa mark som &r pric-
kad. Behovet av en ny hall i detta omrdde beddmer dock idrottsfor-
valtningen vara sd stort att ett alternativt 14ge saknas. Skulle avskriv-
ningstiden bli 10 ar innebér det 6kade kapitalkostnader, det vill sdga
okat hyrestillagg for idrottsndmnden.

Forvaltningarnas forslag

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar att fastighets-
ndmnden och idrottsndmnden godkénner forslaget till inriktnings-
och genomforandebeslut for uppforande av en ny idrottshall pa
Blommensbergs BP till en investeringsutgift om 25,0 mnkr. Finan-
siering sker inom avsatt ram om 100,0 mnkr 1 fastighetsndmndens
budget for investeringar i idrottsanldggningar 2014. Idrottsforvalt-
ningen foreslar ocksa att idrottsndmnden dverldmnar drendet till
kommunstyrelsens ekonomiutskott for godkénnande.



