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Ny ishall pa Satra IP. Inriktningsbeslut.
Fastighetskontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden godkénner redovisad inriktning géllande
utveckling av Sétra IP till en utgift av cirka 208 mnkr.

2. Fastighetsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att ta fram utredningar,
efter godkdnnande av kommunstyrelsens ekonomiutskott, som
underlag for genomforandebeslut till en sammanlagd utgift om 8
mnkr varav 5 mnkr omfattas av detta beslut.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkéinner redovisat forslag for byggnation av
nya ishallar pa Sétra IP, med en berdknad sammanlagd
investeringsutgift om totalt cirka 208 mnkr och en tillkommande
beddmd hyra totalt om cirka 13,2 mnkr ar 1.

2. Idrottsndmnden ger forvaltningen 1 uppdrag, efter godkdnnande
av kommunstyrelsens ekonomiutskott, att av fastighetskontoret
bestilla framtagning av handlingar som underlag for ett
kommande genomforandebeslut till en till en sammanlagd utgift
om 8 mnkr varav 5 mnkr omfattas av detta beslut.

3. Idrottsndmnden uppdrar till forvaltningen att sdga upp nuvarande
hyresavtal avseende befintlig ishall pa Séatra IP.

Fastighetskontoret
Utvecklingsavdelningen

Hantverkeraatan 2 Asa Ottenius Marina Hogland
antverkargatan . . .

Box 8312 ’ Forvaltningschef Forvaltningschef
104 20 Stockholm Fastighetskontoret Idrottsforvaltningen

Véxel 08-508 270 00
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se/fastighetskontoret
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Sammanfattning

Fastighetskontoret har fatt i uppdrag av idrottsforvaltningen att
utreda mojligheterna och forutsittningarna att rusta upp och
modernisera den befintliga ishallen 1 Sétra (alternativ 1) alternativt
uppfora en ny ishall med publiklidktare (alternativ 2) samt att ta
fram underlag infor ett inriktningsbeslut. I de undersokningar som
utforts kan konstateras att den befintliga ishallen dr i mycket daligt
skick och mycket kostsam att renovera. Den befintliga ishallen 1
Satra foreslas darfor rivas och erséttas med en ny ishall, hall A, som
klarar av kraven for matcher i hockeyns division 1, vilket bland
annat innebér minst 1 000 sittande publikplatser, det vill séga en
fordubbling mot nuvarande 500 publikplatser samt
servicefunktioner for publik och massmedia.

Fastighetskontoret har dven, pa uppdrag av idrottsférvaltningen,
tagit fram en kostnadskalkyl for en alternativ A-hall som rymmer
cirka 150 staplatser (alternativ 3) och som diarmed inte uppfyller
arenakraven for division 1. Skillnaderna i kostnaderna for nya
publikhallarna uppgar till cirka 20 mnkr eller cirka 10 %. I
anslutning till hall A, dir en utomhuspist idag dr beldgen, foreslas
en mindre enklare trdningshall, sa/l B, uppforas. Bokning av tider 1
de nya hallarna kommer under for- och eftersdsong liksom under
ordinarie sdsong att fordelas av idrottsforvaltningen 1 enlighet med
stadens fordelningsprinciper och taxor.

Den preliminéra tidplanen anger att den nya ishallen, hall A, kan std
fardig under 2019 och den enklare traningshallen, hall B, star fardig
under 2018 som evakueringsanldggning under tiden som hall A
byggs. Kostnaderna for ishallarna (den storre publikhallen och den
enklare traningshallen) berdknas enligt framtagen kalkyl till
sammanlagt cirka 208 mnkr och forordas av fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen.

Bakgrund

I mitten av 1960-talet anlades Sétra IP beldgen utmed Eksétra-
vigen-Bjorksitravigen i stadsdelen Sdtra. Pa idrottsplatsen finns
idag en ishall som uppfordes av ishockeyforeningen Milarh6jden/
Bredéng Ishockey for 25 ar sedan och inrymmer omkléadningsrum,
publikldktare for 500 askadare, servering, moteslokaler etcetera. All
teknisk forsorjning som ishockeyrink, ispist, kylaggregat, isskotsel
och driftpersonal har idrottsforvaltningen ansvarat for.

Sedan 1991 finns ett 25-drigt hyresavtal (forskottsinbetald hyra)
mellan staden och foreningen Milarh6jden-Breddng Hockey
géllande ishallsoverbyggnaden pé Sétra IP. [ samband med
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tecknandet av hyresavtalet tecknades dven ett ramavtal. Ramavtalet
reglerar bland annat finansieringen av den forskottshyra som
foreningen betalar till staden genom att foreningen upptar ett lan for
vilket staden tecknar borgen. Foreningen har under avtalstiden
ensamritt till sedvanlig kommersiell verksamhet sdsom
serveringsverksamhet, ritt till att forsélja reklamplatser samt ratt att
under forsdsongsperioderna sjédlv nyttja eller till annan forsélja tider
for nyttjande av ishallen.

Hyresavtalet 16pte ut i mitten av oktober 2016 och eftersom ingen
uppségning har skett s& ar hyresavtalet forlangt. I bade ram- och
hyresavtalet finns dock en for féreningen ensidig option inskriven
om 10 ars ytterligare forhyrning. Eftersom att upplatelse av fast
egendom inom detaljplan inte dr bindande ldngre &n 25 &r kan enligt
stadens beddmning hyresavtalet, optionen till trots, sdgas upp med
en uppsdgningstid om nio manader. Idrottsforvaltningen avser att
efter inriktningsbeslut sdga upp avtalet med foreningen och pabdrja
planeringen for att riva nuvarande hall och uppfora en ny
dndamalsenlig hall.

Gillande detaljplan anger att ishallen ar beldgen pé idrottsmark.
Marken ér inte prickad vilket medger bygglovshantering utan
foregripande detaljplanedndring.

Ett utredningsbeslut fattades 1 idrottsndmnden och fastighets-
ndmnden 2016-04-12 dir kontoren fick i uppdrag att utreda
mojligheterna och forutséttningarna att rusta upp och modernisera
den befintliga ishallen i Sétra (alternativ 1) alternativt uppfora en ny
ishall med publiklédktare (alternativ 2) enligt bestéllning frén
idrottsforvaltningen. Fastighetskontoret har dven, pa uppdrag av
idrottsforvaltningen, tagit fram en kostnadskalkyl for en alternativ
A-hall som rymmer cirka 150 stdplatser (alternativ 3) och som
diarmed inte uppfyller arenakraven for division 1.
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Sdtra IP exteriort befintlig hall.

Mal och syfte

I ett Stockholm som véxer behover staden tillgédngliggora idrotts-
och fritidsverksamhet fraimst for de prioriterade grupperna enligt det
idrottspolitiska programmet. En stor utmaning &r att bygga
anldggningar i takt med att staden véxer. I stadsutvecklingen och
exploateringen av stadens mark ska ytor for rekreation och
idrottsutovande finnas med 1 samhéllsplaneringen redan frin borjan.

Den befintliga ispisten och markférhallandena 1 och runt hallen &r 1
ett dokumenterat mycket déligt skick. Halloverbyggnaden dr ocksa i
ett daligt skick. Med stod av gjorda utredningar konstaterar
forvaltningarna att den befintliga ishallen bor rivas eftersom en
upprustning (alternativ 1) inte dr ekonomiskt forsvarbart. Forslaget
till inriktningsbeslut innebér darfor en nybyggnation.
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For Satra ishallar handlar det om att ersétta en uttjént ishall men
dven forbdttra for isidrotterna genom att tillfora en enklare
traningshall. Tva ishallar intill varandra innebir ocksa driftfordelar.

Malet &r att uppfora en ny ishall med publikldktare med minst 1 000
askadarplatser, god tillgédnglighet, komfortviarme i hallen,
massmediautrymmen och utrymmen for presskonferenser med
mera, vilket erfordras om Svenska ishockeyforbundets arenamanual
for division 1 hockey ska kunna uppfyllas (alternaiv 2). En enklare
traningshall, hall B, uppfors i en forsta etapp for att kunna evakuera
den verksamhet som idag bedrivs i den uttjdnta matchhallen liksom
framgent fungera som en permanent ishall for traning och ungdoms-
matcher. I publikhallen ska &dven konstdkningsverksamhet
inrymmas med goda tivlings- och trdningsforutsittningar, kalk-
hockey och allménhetens akning. Nyttjare av ishallarna kommer att
bli foreningar, skolor och allménhet. Tiderna kommer under
samtliga sdsonger att fordelas av idrottsforvaltningen i enlighet med
forvaltningens fordelningsprinciper och taxor.

el N
Sdtra IP exteriort forslag ny publik hall.

Atgarder

Utredningarna som gjorts pekar tydligt pa att den befintliga ishallen
behover rivas. I detta forslag till beslut foreslas foljande inriktning
och atgérder (alternativ2):

e En mindre enklare traningshall, hall B, uppfors som
evakueringshall (dir den gamla utomhuspisten star) och tas i
drift. Den enklare hallen rymmer endast ispist och
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servicefunktioner for driften. Omkléddningsrum for hall B
forhyrs 1 separata baracker under nybyggnadstiden av A-
hallen och rivs dérefter.

e Den befintliga ishallen rivs.

e Enny ishall, hall A byggs som klarar av kraven for matcher
1 hockeyns division 1. A-hallens omkladdningsrum ska ocksé
vara tillgdngliga for B-hallens brukare.

e Nuvarande hyresavtal med foreningen sags upp.

Utredningar har utforts betrdffande geoteknik och markstabilisering.
Atgirder for att sikra dessa har medréknats i detta forslag till
inriktning.

I tidigare utredningsbeslut har pekats pa att evakueringar kunde
goras 1 andra anldggningar runt om i Stockholm samt i en enkel ny
traningsishall pd Hagsitra IP. Under arbetet med framtagande av
forslag till inriktningsbeslut har den inriktningen dndrats till att 16sa
evakueringen inom Sétra IP. Denna inriktning dr ocksa ett klart
uttalat onskemal fran ishockeyforeningar och idrottsforbund. I
sammanhanget ska nimnas att fastighetskontoret har, pa uppdrag av
idrottsforvaltningen, tagit fram en kostnadskalkyl for en A-hall som
inte rymmer mer dn cirka 150 stdplatser och som ddrmed inte
uppfyller arenakraven for division 1 matcher (alternativ 3).
Skillnaderna 1 kostnader uppgar till cirka 20 mnkr eller cirka 10 %,
men mot bakgrund av att det inte finns ndgon ishall inom staden
som uppfyller division 1 spel forutom Hovet och Globen, sa foreslar
idrottsforvaltningen att den storre publikhallen uppfors.
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Fasadforslag ny ishall, hall A.

Tidplan

Oversiktliga tider for beslut och genomfdrande ir enligt nedan
(kursiverade beslut och tidsangivelser nedan ligger utanfor
fastighetskontorets kontroll, men paverkar kontorets tidplan):

Genomforandebeslut IDN och FN 2017 kvartal 2
Genomforandebeslut KF 2017 kvartal 3
Planerad byggstart hall B 2018 kvartal 1
Drifttagande av hall B 2018 kvartal 3
Planerad byggstart hall A 2018 kvartal 3
Planerad invigning hall A 2019 kvartal 4
Organisation

Fastighetskontoret ansvarar for projektering och byggnation av
ishallar inklusive markarbeten, byggnad, fasta inredningar och
installationer.

Idrottsforvaltningen bevakar funktionskraven for uppférandet av
idrottsanldggningen samt ansvarar for 16sa inventarier och kontakter
med brukarna (féreningar).
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Ekonomi
Fastighetskontorets kalkyl dr berdknad pa framtagna program- och
ritningshandlingar.

Investeringen berdknas av fastighetskontoret uppga till cirka 208
mnkr; 168 mnkr f6r den nya ishallen, hall A, respektive 40 mnkr for
den mindre, enklare traningshall, hall B. I utgiften ingér
projektering, nodvandiga undersdkningar, utredningar och tillstdnd,
mark- och grundldggningsarbeten, byggnation av ishallar,
byggherrekostnad och projektledning. I investeringen finns
medriknat kostnadsutveckling, risk och utokade grundlidggnings-
atgdrder for ishallarna. Ndmnas kan att en likvirdig ishall, oaktat
markforhallandena, och som ska klara arenamanualen for division 1
hockey planeras i Tyres6 kommun till en kostnad av cirka 135
mnKr.

Alternativ 3 som avser en mindre publikhall och som inte uppfyller
arenakraven for division 1 spel innebér en investeringsutgift som ar
cirka 10 % lagre 4n den storre publikhallen.

Hyreskostnaden som idrottsndmnden ska betala till fastighets-
ndmnden dr berdknad med komponentavskrivningsmetoden och
uppgér enligt nuvarande sjalvkostnadsprinciper till cirka 10,2 mnkr
for ishall, hall A, och cirka 3 mnkr for traningshall, hall B. Summan
for ishallarna bestar till 10 mnkr av kapitalkostnad och till 3,2 mnkr
av drift, underhdll och OH-kostnader. Kapitalkostnaden &r
berdknad med en internrinta pa 0,95 %.

I idrottsndamndens investeringsprogram inom fastighetsnimndens
budget for 2015 med inriktning 2016-2018 anges att medel avsitts
2015 och 2016 for utredning och dérefter projektering avseende
upprustning och modernisering eller ersittning for befintlig ishall pa
Séatra IP. For 2017-2019 planeras ett genomforande.

For utredning och planering fram till genomférandebeslut
bedoms utgiften till en sammanlagd utgift om 8 mnkr varav 5 mnkr
omfattas av detta beslut.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Utover sjalvkostnadshyran till fastighetsndmnden har idrotts-
ndmnden tillkommande egna kostnader for drift av den nya ishallen.
Totala kostnader for personal, energi och dvriga kostnader beréknas
uppga till cirka 3,2 mnkr ar 1. Darutéver tillkommer utgifter for den
nya ishallen for verksamhetsanknutna inventarier och skotsel-
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maskiner med cirka 3 mnkr. Med en uppskattning att hallen &r
Oppen 10 ménader under ett ar.

Intékterna for planhyror berdknas bli cirka 1,0 mnkr och
uppskattningen grundar sig i en jimforelse med befintliga ishockey-
anldggningar i staden. I nuvarande ishall uppgar intdkten till cirka
0,3 mnkr. Under sésong ar det en stor del av nolltaxeverksamhet i
den nya ishallen.

Samrad

I det fortsatta projekterings- och byggnadsarbetet sker samrad 16-
pande med idrottsforvaltningens kontaktperson som deltar i hela
projekterings- och byggprocessen.

Kontakter har tagits och dialogen ska fortsétta med Stockholm
Globe Arena AB, Stockholms ishockeyforbund, ishockeyforeningar
1 ishallarna och konstakningsforbundet gillande ishallsplanerna pa
Satra idrottsplats. Kontakterna med Arenabolaget avser bland annat
att finna en 16sning pa att evakuera den matchverksamhet som
bedrivs pa Sétra IP géllande division 1 under planerad byggtid.
Idrottsforvaltningen kan i dagsldget endast erbjuda Husby ishall
eller Stora Mossens ishall som tillfdllig matchhall {6r Hammarby IF
Hockey.

Infor detta inriktningsbeslut har samrédd med stadsledningskontoret
skett.

Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas enligt den miljoplan som staden
tagit fram. Den nya ishallen, hall A, kommer att projekteras och
byggas enligt det frivilliga miljoklassificeringssystemet
Miljobyggnad, med inriktning pa att uppnd niv4 silver.

Risker

Risker som identifierats 4r omhéndertagna infor forslag till
inriktningsbeslut. Dock foreligger en eventuell risk/kostnad, som
for narvarande inte dr helt kdnd, 1 samband med rivningen av den
befintliga ishallen och upphorande av de avtal som reglerar
foreningens nyttjande av ishallen.

Konsekvenser for barn

Stockholm ér en stad for alla, stora som sma. I alla stadens
investeringsprojekt ska hinsyn tas till barnets perspektiv. I detta
projekt ska sérskild hdnsyn tas till de barn- och ungdomar som
bedriver verksamhet pa Sétra IP. Barnperspektivet ska vara
omhédndertaget i kommande planerade anldggningar sé att barn och
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ungdomar ska kinna sig vidlkomna, kan orientera sig i anldggningen
och rora sig sékert. De vuxna som besoker anldggningen ska kédnna
sig vilkomna dven tillsammans med sina barn.

Plan for uppfdljning
Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen planerar att &terkomma
med forslag till genomforandebeslut under hosten 2017.

Slutrapportering ska ske till fastighetsnimnden och idrottsndmnden
efter det att ishallarna har slutbesiktigats och tagits 1 bruk.

Slut

Bilagor

1. Investeringskalkyl publik hall fastighetskontoret.
2. Investeringskalkyl publik hall staden.

3. Investeringskalkyl tréningshall fastighetskontoret.
4. Investeringskalkyl trdningshall staden.



