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Fullstor idrottshall i Hjorthagen.
Reviderat inriktningsbeslut

Fastighetskontorets forslag till beslut

1

Fastighetsnimnden faststiller &ndringar gentemot
tidigare fattat inriktningsbeslut.
Fastighetsnimnden godkanner redovisat forslag till
byggnation av en ny fullstor idrottshall i Hjortha-
gen till en berdknad investeringskostnad om cirka
115 mnkr.

Fastighetsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att upp-
ritta nya sjdlvkostnadsbaserade hyresavtal om to-
talt cirka 7,9 mnkr ar 1 baserat pd investerings-
kostnaden.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1

Idrottsndmnden faststiller d&ndringar gentemot tidi-
gare fattat inriktningsbeslut.

Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag for
byggnation av en ny fullstor idrottshall i Hjortha-
gen, med en berdknad sammanlagd investerings-
utgift om cirka 115 mnkr. Infér kommande ge-
nomforandebeslut far forvaltningen ritt att av fas-
tighetskontoret bestilla framtagning av de hand-
lingar som behovs for att genomfora projektet.
Idrottsndmnden ger forvaltningen ritt att teckna
hyresavtal med fastighetskontoret om cirka

7,9 mnkr ar 1.

Juan Copovi-Mena Olof Ohman
Forvaltningschef Forvaltningschef
Fastighetskontoret Idrottsforvaltningen
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Sammanfattning

Fastighetskontoret har pd uppdrag av idrottsforvaltningen tagit
fram handlingar i syfte att uppfora en fullstor idrottshall med
spelmatten 20x40 meter i Hjorthagen.

Forvaltningarna foreslar att hallen placeras i suterrdng utmed
Gasverksvigen och i anslutning till Hjorthagens idrottsplats.
Denna 16sning medfor att idrottshallen kan placeras intill den nya
skola som planeras i omradet och att ett samnyttjande ddrmed ar
mojligt. Kompletterande geoundersokningar har visat pa en hog
grundvattenniva pa platsen vilket innebér allvarliga risker och
ytterligare hojda kostnaderna for grundlaggningen.

Forvaltningarna foreslar att lyfta hallen en vaning och grundliagga
1 suterrdang utan kéllarvining for att undvika dessa risker. Totala
produktionskostnaden minskas pa sa sitt vilket medfor att det ar
mojligt att inom rambudget aterga till ursprungligt program{or-
slag genom att ater projektera for lokaler for exempelvis bag-
skytte och féktning.

De kostnadskalkyler som dr genomforda med programmet som
grund ger en bedomd investeringskostnad pa cirka 115 mnkr,
som 1 detta tidiga skede har en felmarginal pd + 20 procent. In-
vesteringskostnaden inkluderar hittills utfort utrednings-/pro-
gramarbete. | kommande genomforandebeslut baseras kostnads-
kalkylen pa en mer detaljerad handling, det vill sdga system-
handling, dér felmarginalen normalt ligger pa + 10 procent enligt
de gransdragningsprinciper som tidigare tagits fram for investe-
ringar i idrottsanldggningar.

Den preliminira tidsplanen visar att idrottshallen kan vara fardig-
stilld strax innan skolan star klar, vilket bedoms bli under kvartal
32019.

Hyressamréd har skett med stadsledningskontoret infor anmélan
till kommunstyrelsens ekonomiutskott da en sédan anmaélan ska
vara godkénd innan ndmndbeslut. Ett investeringssamrid har
ocksa skett med stadsledningskontoret da den totala investerings-
kostnaden overstiger 50 mnkr. I genomforandeskedet fortsétter
samradet infor ndmndbehandlingen.

Den sjédlvkostnadshyra som tillkommer som en f6ljd av invester-
ingen beréknas till 7,9 mnkr varav 7,2 mnkr ar kapitalkostnader.
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Kommunstyrelsens ekonomiutskott har den 17 december 2014
godként med forbehall (se under rubriken Ekonomi pa sidan 7) en
anmélan om inriktningsbeslut for Hjorthagshallen.

Bakgrund

Inom Stockholms stad rader stor brist pa fullstora idrottshallar, 1
synnerhet i innerstaden. I norra innerstaden med knappt 200 000
invanare finns for nirvarande endast en fullstor idrottshall,
Engelbrektshallen, som invigdes hosten 2013. En fullstor idrotts-
hall ar en idrottshall med godkénda spelmatt om 20x40 meter for
bland annat handboll och innebandy. Forutom verksamhetsytan
ska hallen innehalla ytor for bagskytte och faktning samt om-
klddningsrum for aktiva och funktionédrer, personalutrymmen,
driftforrad, teknikutrymmen med mera.

Norra Djurgardsstaden ér i géllande oversiktsplan angiven som
ett av stadens utvecklingsomraden. [ Norra Djurgérdsstaden plan-
eras en ny stadsdel med cirka 12 000 bostdder och 30 000 arbets-
platser. I den forsta utbyggnadsetappen, Hjorthagsomradet, pagar
for narvarande planering och byggnation av bostider, arbetsplat-
ser och kommunal service med mera. Nar Hjorthagsomradet ar
fullt utbyggt beréknas cirka 6 000 lagenheter blandat med lokaler
for kontor, butiker, kultur och service ha tillkommit.

Stadsbyggnadsndmnden fattade den 7 mars 2013 beslut om en
startpromemoria for planldggning av del av Norra Djurgérdssta-
den som innefattar Hjorthagens idrottsplats, omldggning av del
av Gasverksvégen, forslag till ny fullstor idrottshall, ny skola
med mera. Efter genomforda studier om lamplig placering redo-
visar stadsbyggnadskontoret 1 sin startpromemoria om idrotts-
hallen att de topografiska forhdllandena pé platsen gor att endast
ett lage norr om idrottsplatsen bedoms som mojligt och lampligt.
Hallen foreslogs fé en placering i nedsdnkt lige sd att taket pa
hallen skulle ligga 1 ungefdr samma hdjd som befintliga bollpla-
ner pd Hjorthagens idrottsplats. En placering av idrottshallen pa
denna plats med direkt nérhet till den framtida skolan gor det
ocksa mojligt att samutnyttja hallen for skolidrott under skoltid.
Dérmed planeras inte for ndgon gymnastiksal 1 omradet. Den nya
skolan planeras for cirka 760 elever.

Stadsbyggnadsnimndens intentioner om att idrottshallens tak ska
ligga i niva med fotbollsplanerna pa Hjorthagens idrottsplats in-



Fastighetskontoret Tjansteutlatande
Idrottsforvaltningen FSK Dnr 2.6-075-2014
IDF Dnr 017-300-2013

Sida 4 (10)

nebdr att hallen delvis skulle bli placerad under jord. Stads-bygg-
nadskontorets plansamrad avslutades den 1 juli 2014. Detaljpla-
nen har varit ute for granskning under tiden 18 februari-18 mars
2015 och berédknas bli behandlad 1 stadsbyggnadsndmnden 1 juni
2015.

Idrottsndmnden fattade den 21 maj 2013 ett utredningsbeslut om
byggnation av en fullstor idrottshall i Hjorthagen. I beslutet fick
idrottsforvaltningen i uppdrag att lamna en uppdragsbestillning
till fastighetskontoret. Kontoret bestéllde dérefter tillsammans
med berérda ndmnder och bolag en detaljplan av stadsbyggnads-
kontoret samt tog fram ndédviandigt underlag infor uppréttande av
ett gemensamt forslag till inriktningsbeslut.

Den 13 juni 2013 tog exploateringsndmnden beslut om markan-
visning for idrottshall inom fastigheten Hjorthagen 1:3 och 1:5
enligt exploateringskontorets forslag, och gav kontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal med fastighetskontoret.

Den 27 augusti 2013 togs ett utredningsbeslut i fastighetsndmn-
den om en idrottshall till en utredningskostnad om totalt 3 mnkr,
inklusive utredningar om bland annat garage under idrottshallen.
Genomforda utredningar har visat att dessa objekt inte ar 1amp-
liga att uppfOra i1 anslutning till idrottshallen.

Under 2014 togs en forvaltningsgemensam programhandling
fram for utformning av hallen och dess placering, styrt av detalj-
plan, med en véning i suterrding samt kéllarvaning som resulte-
rade 1 ett inriktningsforslag som togs 1 fastighetsndmnden och
idrottsndmnden den 17 februari 2015, med en investeringskost-
nad om 115 mnkr.

Efter att inriktningsbeslut tagits visade den geotekniska under-
sokning som gjorts, att grundvattennivan i omradet ligger pa
+13,5 meter. Firdig gatuniva (Gasverksvdgen) kommer att ham-
na pd +14,5 meter. Idrottshallen golv kommer enligt planforsla-
get att hamna pé cirka +10.0 meter. Detta innebér att hela kon-
struktionen vill flyta upp till ytan. Det berdknade upptrycket har
for den foreslagna nedgridvda konstruktionen berdknats till cirka
2 800 ton. For att hindra detta maste konstruktionen forankras
med forankringsstag i fast berg. De delar av byggnadskonstruk-
tionen som ligger undergrundvattennivad kommer ocksa att utsét-
tas fOr ett vattentryck under byggnadens hela livsldngd.
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Fastighetskontoret ser dérfor betydande risker forenat med stora
kostnader 1 att lata den foreslagna idrottshallen vara nedgravt
Motivet till att griava ner hallen och placera den mot Hjorthags-
berget i ett suterrdngldge har varit arkitektoniska och for att be-
halla siktlinjerna i det dalstrék i vilket fotbollsplanerna ligger.
Detta har ocksé framf0rts 1 ett remissvar pa detaljplaneforslaget
over det aktuella omradet.

Fastighetskontoret har i syfte att viardera de patalade riskerna,
gjort en riskanalys enligt stadens projektmodell for stora projekt,
SSIP. Sammanlagt 17 risker har identifierats i den risklista som
tagits fram som underlag for analysen. Trots vidtagna atgérder
kvarstar de flesta av de identifierade riskerna kring idrottshallen
om den grivs ner. Kontoret har ocksa gjort en forsiktig ekono-
misk beddmning av kostnaden. I det underlag for inriktnings-
beslut som i februari 2015 redovisades for fastighetsndmnden och
idrottsndmnden, berdknades projektets kostnader uppga till cirka
115 mnkr. Det hdga grundvattenstandet var da oként och foranle-
der ytterligare kostnader for hantera grundldggningen och berak-
nas till 15 mnkr vilket da skulle betyda en total produktionskost-
nad om 130 mnkr. Av den kostnaden riknar kontoret mycket
oversiktligt med att cirka 25 mnkr kan avser kostnader for for-
ankring, forstdrkning och ovriga atgiarder som dr kopplade till att
hallen &r nergrivd. Beddmning idag utifrdn det material som
finns tillgédngligt ar att en hall 1 markplanet med hénsyn tagen till
omgivande kulturhistoriskt vardefull bebyggelse skulle kunna
utforas for cirka 100 mnkr. Den skulle da ocksé vara befriad fran
de risker och ddrmed kostnader, som en nergravning innebdr.

Fastighetskontoret &r inte som blivande dgare och forvaltare be-
redd att ta pa sig de risker som ar forknippade med en nedgrav-
ning av idrottshallen. Det handlar om ett risktagande under en
kommande forvaltningsperiod pd manga ar utifrén de forutsitt-
ningar som kommit fram under pigaende projektering.

I det forslag som forordas i detta tjanstedrende lyfts darfor id-
rottshallen en vaning i forhallande till tidigare inriktningsbeslut.
Dock méter en saddan 19sning inte stadsbyggnadskontorets am-
bitioner 1 dess nya detaljplan om att skapa fr1 sikt frén idrottsplat-
sen/dalgangen mot gasklockorna. Idrottshallen och idrottsplatsen
kommer att lyftas ur pagdende detaljplanearbete Gasverket véstra
med mera for att inte sinka tidsplanen for 6vriga verksambheter,
bland annat skolbyggnaden. Fastighetskontoret gor dock bedém-
ningen att detta inte kommer att f4 ndgon paverkan pé tidsplanen
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for byggandet av idrottshallen. Nagon yta for spontanidrott pa
hallens tak md&jliggors inte 1 detta forslag.

Foreliggande forslag innebér att verksamhetslokaler for annat dn
bollsport, exempelvis faktning, bagskytte och dans kan astad-
kommas till samma totalkostnad som tidigare forslag. De till-
kommande lokalerna utgdr ca 440 m?, vilket resulterar i en kost-
nad pa 15 mnkr.

Fastighetskontoret kommer att ansvara for att ta fram de hand-
lingar som behdvs samt uppfora byggnaden. Kontoret kommer
dven att ansvara for den utviandiga driften och forvaltningen av
den fardiga byggnaden. Idrottsforvaltningen kommer att ansvara
for den invéndiga driften och forvaltningen.

Under 2012 genomf6rde idrottsndmnden en omfattande upprust-
ning och modernisering av Hjorthagens idrottsplats, som bland
annat innefattade anldggande av tre konstgréasfotbollsplaner, upp-
rustning av befintlig omklddningsbyggnad samt uppférande av ny
personalbyggnad. Forvaltningen bedomer att Hjorthagens idrotts-
plats star vl rustad nir det giller uteidrott for att kunna ta emot
de nya invénarna i Hjorthagsomrédet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontorets och idrottsforvaltnin-
gens respektive utvecklingsavdelningar. Samrad har skett med
kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret infor anmélan till
ekonomiutskott den 3 december 2014.

Mal och syfte

Att det i staden rader brist pa fullstora idrottshallar ar ként sedan
tidigare. Mélet och syftet med projektet dr saledes att tillgodose
det stora behov av en ny idrottshall som finns i detta omrade, inte
minst pd grund av den tillvixt som Hjorthagsomradet nu stir
infor.

Malet dr att uppfora en fullstor idrottshall i1 direkt anslutning till
Hjorthagens idrottsplats och den nya skola som planeras 1 Hjort-
hagsomrddet. Syftet med att placera en idrottshall i nérheten av
den nya skolan, som under skoltid kommer att kunna forse elev-
erna med idrottslokaler, &r att det da inte krdvs en separat gymna-
stiksal inom skoltomten. Under kvillar och helger kommer fGre-
ningslivet att kunna anvénda den nya idrottshallen.
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Atgérder

Innehallet 1 den nya idrottshallen blir en fullstor spelplan med
spelmatten 20x40 meter, omkladdningsrum for aktiva och funk-
tiondrer, personalutrymmen, driftforrad, teknikutrymmen med
mera. Spelplanen kommer att vara delbar pa mitten genom en
ridavéigg.

Forutom en fullstor spelplan innehaller idrottshallen ytterligare
verksamhetsytor for exempelvis faktning, bagskytte och dans
med tillhérande omklddningsrum och {orrad.

Hallen ska uppforas enligt de miljokrav som staden stiller pd nya
byggnader i Norra Djurgérdsstaden och klassificeras enligt Mil-
jobyggnad guld. Hallen kommer darutdver att planeras som pas-
sivhus.

Tidsplan
Preliminér tidsplan:
e Antagande av detaljplan KF kvartal 3, 2015
Genomforandebeslut kvartal 3, 2015
Prognos laga kraft detaljplan kvartal 3, 2016
Byggstart idrottshall kvartal 2, 2017
Idrottshall fardigstélld innan skolan byggs féardig, det vill
sdga kvartal 3, 2019
e Skolan tas 1 bruk kvartal 3, 2019

Organisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret. Idrottsforvalt-
ningen ska delta aktivt 1 processen for att precisera krav och be-
hov. Representanter frén dvriga forvaltningar, frimst stadsbygg-
nadskontoret och exploateringskontoret, ska medverka vid behov.

Ekonomi

Kostnadskalkylen for det forslag som forordas 1 detta tjénste-
arende uppgér till 115 mnkr och visar pé relativt hoga kostnader
for idrottshallen. Detta beror framfor allt pa hallens placering,
styrt av detaljplanen, med en véning i suterrdng samt Norra Djur-
gardstadens program for miljo, arkitektur, gronytefaktor och
energiforbrukning.

Den sjilvkostnadshyra som idrottsndmnden ska betala bestar av
fastighetsndamndens kostnader for drift, underhall, avskrivning
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och ranta. I driftkostnader ingar dven forsékringskostnader och
gemensam administration/OH som uppgar till cirka 0,3 mnkr. I
det underhall som ingér i hyreskostnaden ingér fastighetsndmnd-
ens kostnader for felavhjdlpande och planerat yttre underhall av
byggnad, vilket uppgér till cirka 0,4 mnkr. Hyreskostnaden for en
12-mandersperiod ar 1 uppgar till 7,9 mnkr, varav cirka 7,2 mnkr
utgor kapitalkostnader. Kapitalkostnadsdelen dr beréknad pé
komponentavskrivning samt 2 procent internranta.

Kommunstyrelsens ekonomiutskott har den 17 december 2014
godként med forbehall en anmédlan om inriktningsbeslut for
Hjorthagshallen. Idrottsndmnden uppmanades att i samarbete
med fastighetsnimnden reducera kostnaderna i projektet. I utla-
tandet star det exempelvis att kostnaderna sannolikt kan reduce-
ras vasentligt om hallen kan tilldtas att ligga mer ovan jord. For-
valtningarna har sedan drendet presenterades for ekonomiutskot-
tet minskat investeringskostnaden med cirka 20 mnkr genom att
minska lokalytorna.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Utdver sjdlvkostnadshyran till fastighetsndmnden har idrotts-
ndmnden tillkommande egna kostnader for drift och underhall av
den nya idrottshallen. Kostnader for personal, underhall, media
och 0vriga kostnader berdknas uppgé till 2,7 mnkr ar 1. Intdkter
av planhyror berdknas uppga till cirka 1,3 mnkr vilket ger en net-
tokostnad om cirka 1,4 mnkr. En 6vervidgande andel av intékterna
kommer frén friskolor och utbildningsndmnden, totalt sett for id-
rottshallar star endast utbildningsforvaltningens kommunala sko-
lor for cirka 60 procent av intékterna for planhyror. Hur mycket
idrottsndmndens intdkter for planhyror kommer att 6ka beror sé-
ledes pa vilket 6kat behov av idrottshallar som finns hos befint-
liga och nya skolor i omrédet.

Samrad

Detta projekt hanteras 1 enlighet med stadens regler for projekt
overstigande 50 mnkr. Investeringssamrad och hyressamrad har
skett med stadsledningskontoret den 3 december 2014.

I det fortsatta projekterings- och byggnadsarbetet sker samrad
16pande med idrottsforvaltningens kontaktperson som deltar i
hela projekterings- och byggprocessen. Eventuella dndringar som
behover ske 1 forhéllande till tidigare beslut, hanteras enligt den
overenskomna beslutsprocessen mellan fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen.
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Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas enligt den miljoplan som sta-
den tagit fram for hela projektet Norra Djurgardsstaden. Hallen
kommer att uppforas som ett passivhus.

Konsekvenser for barn
Stockholm ér en stad for alla, stora som sma. I alla stadens

investeringsprojekt ska hinsyn tas till barnets perspektiv.
Barnperspektivet dr omhéndertaget i anldggningen sé att barn
kinner sig vidlkomna, kan orientera sig i anldggningen och
rora sig sdkert. De som besoker anldggningen ska kinna sig
vilkomna dven tillsammans med sina barn.

Risker

En grundundersokning dr genomford som visar att sprangning 1
mindre omfattning for en suterrdngplacering kriavs och liggande
kalkyl baseras pd denna. Dock finns en viss osdkerhet gillande
mangder. Markfororeningar forekommer 1 det ytligaste jordlagret
1 mindre omfattning, det dr dock osékert vilken méngd schakt-
massor som maste omhéndertas. I nuldget ar detta osékra faktorer
som kan leda till kade mark- och grundlédggningskostnader.

Fastighetskontoret bedomer att det under genomforandetiden ar
ont om etableringsytor. Detta kan fa kostnadshdjande effekter, da
entreprendren under hela tiden maste planera for stindiga trans-
porter av byggmateriel till hallen.

Djurgardens IF Fotboll har avtal med idrottsférvaltningen om att
arligen fa sétta upp ett télt under tiden 1 november till 31 mars.
For att sékerstilla att tiltet kan monteras kommer tekniska 16s-
ningar att anpassas i projektering och produktion.

Intékterna baseras bland annat pé att idrottshallen samutnyttjas
med skolan. Om skolan blir forsenad kommer detta att paverka
idrottshallens intékter under de forsta dren.

Det ér dven risk for att tidsplanen forskjuts om detaljplanen 6ver-
klagas eller dndras.
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Plan for uppfdljning

En ldgesrapport kan ldmpligen redovisas nir byggnationen av den
nya hallen kommit en bra bit pa vig, till exempel hosten 2018.
Slutrapport sker enligt stadens modell for stora projekt efter drift-
tagning i augusti september 2019.

Forvaltningarnas forslag

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar att fastighets-
ndmnden och idrottsndmnden godkénner forslaget till inriktnings-
beslut for uppforande av en ny idrottshall i Hjorthagen med en
fullstor spelplan om 20x40 meter och med tillkommande verk-
samhetsytor om 440 kvm till en investeringsutgift om cirka

115 mnkr. Finansieringen sker inom avsatt ram i fastighetsnamn-
dens géllande flerarsprogram avseende idrottsinvesteringar. For
att fortsitta arbeta med detta drende behover forvaltningarna be-
slut om att faststilla &ndringar gentemot tidigare fattat inriktnin-
gsbeslut.



