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Sammanfattning

Sedan 1981 finns Tyres6 Rackethall (idag Tyreso Sportcenter) vid Sikléjevagen som erbjuder goda
mojligheter for en rad olika racketsporter. Byggnaden ags av Trollbackens tennisklubb (TTK) genom
Tyreso sportcenter AB medan sjalva fastigheten (marken) ags av kommunen. TTK arrenderar mark av
kommunen for tva utebanor i Fornudden och tva utebanor i Fardala med varsin mindre klubbstuga.

Agarforhallandena och det faktum att anlaggningarna ar utspridda pa tre platser har genom &ren enligt
TTK lett till att det varit svart att géra ndédvandiga investeringar och utveckla verksamheten.

| Mars 2018 fick kommundirektéren i uppdrag: fran kommunledningsutskottet § 62: Att utreda
racketsporternas framtid i Tyreso i syfte att ta fram férutsattningarna fér en upprustning av nuvarande
hall och utomhusbanor eller placering och finansiering for ny hall och samlad lokalisering av
utomhusbanorna.

Forstudien har analyserat alternativ for lokalisering av rackethall, utomhusbanor samt alternativ till
framtida agarmodell.

Utredningens slutsats ar att rackethallen fortsatt Iampar sig bast vid nuvarande lage. Kommunen har
ingen vinning i att flytta hallen till en annan placering och hallen ligger bra utefter ett
tillganglighetsperspektiv. Med hansyn till de reinvesteringskostnader som Trollbackens tennisklubb
(TTK) uppgivit for att aterstalla hallen i bra skick samt de uppskattade kostnaderna for att bygga en ny
hall bedéms en omlokalisering av hallen vara ekonomisk olénsam fér kommunen trots
alternativintakter fran bostadsbebyggelse. Kommunen saknar dessutom i vasentlig grad tillgang ett
storre markinnehav av tillgangliga och tillrackligt stora fastigheter och sddana behdvs sannolikt for
annan samhallsservice.

Utomhusbanor bedéms vara varda att avveckla pa nuvarande lokalisering vid Persudde for att istallet
samla alla utomhusbanor vid Fardala. Lokaliseringen i Persudde bedéms vara relativt otillganglig, i
renoveringsbehov och det finns en problematik i tva separata lokaliseringar for att bedriva tréning.
Marken vid Persudde blir en del av kommunens markreserv.

Agarmodell fér utomhusbanor behéver samordnas med dgarmodell fér rackethallen.

Agarmodell fér rackethallen &r i behov av att utredas vidare. Agarmodellerna som identifierats &r
foljande

o Kommunen ager fastigheten men byggnaden ags av TTK (dagens situation)

o Kommunen ager bade fastighet och byggnad och hyr ut till TTK och/eller andra féreningar
samt privatpersoner och skolor.

o Kommunen ager bade fastighet och byggnaden. Driftsentreprendr skéter hallen och hyr ut till
kommun som i sin tur hyr ut den vidare till skolor, privatpersoner och féreningar.

o Kommunen séljer fastigheten till privat aktor (t.ex TTK) som hyr ut den till féreningar,
privatpersoner etc.
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For att kunna komma vidare med agarmodell ar férstudiegruppens uppfattning att foljande moment ar
i behov av att utredas med hjalp av konsultstod:

Besiktning av nuvarande hall
Intaktskalkyl
Investeringskostnad
Driftskalkyl

Konsultstéd behdvs vidare for att med ovanstaende utredningar i beaktande utreda vad som &r den
lampligaste formen fér agande, drift och bedrivande av racketverksamhet ur ett kommunalt perspektiv.
Kommunen bdr om utredningen férordar ett kommunalt dgarskap aven ha en egen strategi for vad
hallen ska innehalla om vi sjalva tar 6ver agarskapet.

Beroende pa vilken agarmodell som férordas bor en ytterligare analys goras om

. Finansiering av om- och tillbyggnation
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1 Bakgrund

Sedan 1981 finns Tyres6 Rackethall (idag Tyres6 Sportcenter) vid Sikldjevagen som erbjuder
goda mdjligheter for tennis, badminton, padel, squash, gym, bollskola och en rad andra
idrotter/aktiviteter. Lokalen ar idag ca 5000 kvm.

Flera féreningar, organisationer, foretag och privatpersoner nyttjar hallen som har en hég
belaggning. Under 2019 hade hallen 300 000 inom aldersspannet 2-100 ar. Hallen &gs av
Trollbackens Tennisklubben (TTK) som arrenderar marken av Tyres6 Kommun. TTK har 1000
medlemmar varav 70 % ar barn och unga. Under 2019 hade man 8 000 unika personer som
besokte verksamheten.

TTK arrenderar mark for tva utebanor i Fornudden och tva utebanor i Fardala med varsin
mindre klubbstuga. Bada Fornudden o Fardala ar i behov av renovering.

Agarforhallandena och det faktum att anlaggningarna ar utspridda pa tre platser har genom
aren enligt TTK lett till att det varit svart att géra nddvandiga investeringar och utveckla
verksamheten. Det har vid flera tillfallen gjort arbeten for att samla och utdéka verksamheten
utan att det gatt att komma hela vagen in i mal.

Tennisklubben ser sig garna som en hyresgast till kommunen istallet fér att &ga en hall.

Lokalen kan enligt TTK placeras pa annan plats an nuvarande, dock bér man beakta att det
finns kollektivtrafik i narheten da manga som besodker dem ar barn och unga. Under 2019 hade
Tyresd sportcenter 300 000 besok i nuvarande hall och deras 6nskan ar att vaxa ytterligare. For
att kunna vaxa behover lokalen innehalla 6 tennisbanor, 5 padelbanor, 5 badmintonbanor,
squash 6-8 pingishagar (pingisbord) samt andra biutrymmen totalt ca 8 000 kvm. Dessutom vill
TTK ha 4-6 utomhusbanor i narheten av lokalen.

Mars 2018 fick davarande kommundirektor ett uppdrag: Att utreda racketsporternas framtid i
Tyreso i syfte att ta fram forutsattningarna for en upprustning av nuvarande hall och
utomhusbanor eller placering och finansiering for ny hall och samlad lokalisering av
utomhusbanorna.

TTK ser att den mark som idag upptas av rackethallen och utebanorna i Fornudden borde vara
attraktiv mark som eventuellt kan bebyggas med bostader.

Ett behov finns att séledes att se dver bade dgarmodell samt eventuell nybyggnad av rackethall
och lokalisering av utomhusbanor.

2 Forstudiens syfte

Fragor som ingick i forstudiens uppdrag att utreda var:

e Hur ser foérutsattningarna ut fér att rusta upp den befintliga hallen ca 5000 kvm,
alternativt bygga ut befintlig till 8000 kvm och vilka kostnader medfor det?

e Hur ser forutsattningarna ut for att bygga en ny rackethall pa annan plats i kommunen
motsvarande nuvarande pa ca 5000 kvm alternativt for att kunna utdka verksamheten,
ca 8000 kvm och vilka kostnader medfor det?

e Hur kan finansieringen fér eventuell omflyttning och nybyggnation I6sas?

e Hur kan man fa till 4-6 utomhusbanor i anslutning till befintlig hall eller nyproduktion av
hall.

e Hur kan ett driftavtal med TTK se ut och hur mycket kan de betala i hyra fér
anlaggningen

Forstudiegruppen har under arbetets gang sett behovet av att utdka férstudien till att omfatta en
analys dver agarmodell.
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3 Beslutshistorik

Trollbackens Tennisklubb inkom den 31 jan 2013 med ett forslag till om- och tillbyggnad av
Tyresd Sportcenter (Rackethallen). TTK 6nskade bygga till rackethallen med 23 x 93 meter. De
Oonskade ocksa anlagga tva stycken utomhus- tennisbanor vid hallens sédra gavel. Berdknad
kostnad var minst 20 miljoner kr. Bygget skulle finansieras via medel fran Allmanna Arvsfonden
(tilgénglighetsanpassning), Boverket (energiomstallning), (RF) Svenska Tennisforbundet samt
Tyresd Kommun, 30 % av kostnaden.

Kommunens atagande var tankt att vara féljande: Investering pa ca 6 miljoner kr (30% av 20
miljoner, samt borgensatagande for eventuellt [an. Borgensatagande finns i dagslaget kvar men
kommunen har inte investerat pengar i hallen, da utbyggnad inte blev aktuellt.

Samhallsbyggnadsforvaltningen utredde 2010 majligheten till lokalisering av tennisbanor sydost
om planomradet, i anslutning till SL:s verksamhet i Petterboda industriomrade. Denna plats har
dock, sedan arendet beretts i Milj6- och samhallsbyggnadsutskottet, forkastats eftersom en
lokalisering av tennisbanorna i detta lage skulle innebara att det viktiga spridningssambandet
mellan Erstavik/Nackareservatet och Tyresta férsvagas.

Z:} Nulagesanalys
4.1 Information fran TTK

Agarférhallanden, ekonomi och rackethallens skick

TTK anger att de idag inte har mgjlighet att renovera nuvarande lokal eller utomhusbanor da det
enligt de sjalva innebéar stora kostnader som de inte har i kapital eller har mgjlighet att lana till.
Det faktum att byggnaden ags av TTK genom Tyreso sportcenter AB medan sjalva fastigheten
(marken) ags av kommunen gor enligt TTK att den inte gar att beldna for att tdcka framtida
utbyggnader.

Dagens rackethall ar byggd med en limtrakonstruktion och i dagens byggtekniska matt skulle
den enligt TTK inte vara godkand, taket lacker och om/nar det kommer stora mangder sné finns
risk att taket ger vika. Lokalen &r enligt TTK i behov av akut renovering. Aven utomhusbanorna
med tillhérande klubbstuga i Fornudden och Fardala ar i daligt skick.

Fastigheten byggdes for 40 ar sedan. TTK har tidigare fonderat for att skéta hallen, men under
en tidsperiod bortsags detta ifran. Misslyckandet med att tidigare bygga ut hallen innebar
forgaveskostnader pa 3,5 miljoner som klubben har behdvt vara tvungna att betala igen.

| dagslaget uppger TTK att ekonomin ser battre ut &n pa lange. TTK har flera padelbanor som
har gett klubben battre ekonomi. Intdkterna som padeln ger gor att TTK i dagslaget bedémer att
de har ekonomi for att hyra in sig en relevant hall. TTK ser sjalva att nuvarande dgarmodell inte
ar ratt, och ser att de antingen ager marken eller hyr in sig i en kommunalagd hall fér att fa en
fungerande verksamhet/ekonomi.

Rackethallen ar idag ca 6000 kvm stor och byggs under varen 2021 ut med 421 kvm mot
parkeringen for att ge plats at fler padelbanor .

Akuta atgarder

For mer akuta atgarder anger TTK att det kommer kosta ca 1,5 miljoner att atgarda taket, men
for att klara kraven pa taksakerhet kostar det sannolikt 2 miljoner. Utdver detta uppger de att
renoveringsbehovet av allmanna installationer, omkladningsrum och duschar kostar 2 miljoner
till. Sammanlagt uppgar reinvesteringskostnaderna enligt TTK till ca 4 miljoner. Lokalen har
enligt TTK godkand handikappanpasshing.
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4.2

Atgérder for att aterstélla hallen i gott skick

Beddmningen av hallens skick, som gjordes april-juni 2018, utférdes av Structor Bygg
Stockholm AB och Anders Oback AB pa uppdrag av TTK.

De barande delarna samt yttervaggar och grundplatta ar i grunden i gott skick och bedéms
kunna halla ett antal decennium om de underhalls

For att klara ovanstaende behdver taket laggas om inom ca tva ar. kostnad ca 4 mkr
Fasaden lagas déar trasig. Kostnad ca 1 mkr

Dessutom behdver man efter det hantera undercentraler for varme, vatten och ventilation.
kostnad ca 3 mkr

Fonster och liknande. Kostnad ca 5 mkr

Att bygga om och renovera alla kontor, shop, gemensamma ytor och vatrum etc kostar ca 20
mkr

Till ovanstaende tillkommer byggherrekostnader om ca 10 mkr samt en kostnadsreserv om ca
10 mkr

Ovanstaende kostnader ar sannolikt hogre da bade kostnader for arbetstid och byggmaterial
(stor 6kning) okat i pris.

Belidggning av nuvarande anliggning

Enligt TTK ar belaggningsgraden till stor del fullt utnyttjad pa kvallar och helger. Pa dagtid hyrs
banor ut till Iagre kostnad och da sker besdk av pensionarer, skolklasser och forskolor. En lagre
beldggningsgrad pa dagtid aterfinns enligt omvarldsanalysen i stort sett i alla rackethallar.
Rackethallen har vid full belaggning ca 80 besdkare. | dagslaget uppskattar TTK att 80-90% av
bestkarna pa helger kommer med bil. Kostnaden for bilparkering ar 3 kr/timmen. Barn kommer i
storre utstrackning med cykel och buss men det féorekommer en del skjutsade.

Besokare och medlemmar i klubben kommer fran hela Tyreso; Ostra Tyresd, Centrum,
Trollbacken, Hanviken men &ven fran Alta och Haninge (Vendelsédelen). Bestkare som spelar
padel har storre upptagningsomrade och kommer sa langt ifran som Nynashamn och ifran
Stockholm innerstad.

Forstudiegruppens komplettering.
Utomhusbanor

Det finns i dagslaget tva tennisbanor vid Persudde och tva stycken vid Fardala.
Utomhusbanorna och klubbstugor ar i dagslaget i daligt skick. Bedémningen fran kultur- och
fritidsférvaltningen ar att utomhusbanorna anvands sporadiskt och frimst av medlem i
Tennisklubben emedan spontant nyttjande av narboende inte sker i sarskilt stor utstrackning.
Tennisbanorna maste bokas genom TTK. TTK arrenderar banorna.

Arrendeavtalet for tennisbanor pa Persudde, ar tillsvidare. Fastighet har arrendet for Persudde
Hyran ar 3810 kr per kvartal och betalas fran TTK till fastighetenheten pa SBK.

Arrendeavtalet for tennisbanorna vid Fardala har kultur och fritid och star for underhall.
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5 Onskat nylage

5.1 Information fran TTK

TTK.s 6nskemal kring lokalisering av hallen samt lokaliseringen utgoérs av foljande prioritering
av 6nskemal:
En hall i ett plan ( 10 meter invandig takhéjd) med utomhusbanor i direkt anslutning
2. Enhallitva plan (21 meter invandig takhdjd) med utomhusbanor i direkt anslutning
En hall i en plan (10 meter invandig takhéjd med utomhusbanor pa taket (tva plan blir
sannolikt for hdgt och blasigt)
4. Enhallien plan eller tva plan med utomhusbanor pa annan plats och i sa fall helst i narhet av

annan fritidsverksamhet och med méjlighet till omkladningsrum /dusch férrad.
Bredd Langd  Storlekkvm = Antal = Storlek totalt

Tennis 18 36 648 6 3888
Baminton 8 16 128 2 256
Squash 6,4 9,75 62,4 2 124,8
Padel, dubbel 20 10 200 5 1000
Padel, singel 20 6 120 1 120
Pickleball 8 16 128 2 256
Bordtennis 55 4 22 6 132
Totalt 5776,8
Ev.laktare 20 5 100 1 100
Multihall (alternativ liten) 20 40 800 1 800
Multihall (alternativ stor) 30 50 1500 1 1500
Minst Onskemal
Omkladningsrum for herrar+ damer 140 180
Cafeteria 150 200
Kontorsutrymmen 80 100
Forrad 100 120
Mindre traningslokal (en eller tva) 150 300
Gym 150 200
Klubbrum 100 150
Totalt 870 1250

till detta tillkommer sidoytor och korridorsytor etc. som varierar med hallens invandiga utformning.

Tabell 1. TTK:s 6nskemal éver funktioner i en framtida rackethall samt ytbehovet fér funktionen
medfdr att en ny rackethall krdver en golvyta i lokalen pa mellan 8527 kvm-7446 kvm.

Parkering

TTK ser behov av/har 6nskemal om ca 100 parkeringsplatser i anslutning till en ny hall med
ovanstaende ytor.

Utomhusbanor
TTK:s 6nskemal ar 4 stycken tennisbanor (36*18 m) samt tva stycken padelbanor (10*20 m)

Utomhusbanorna ska helst ligga integrerat som méjligt med hallen foér att méjliggéra nyttjande av
omkladningsrum, drift och dvervakning, men om Iésning gar att hitta med tva separata lokaliseringar
av hall och utomhusbanor som i 6vrigt innebar férdelar kan dessa lokaliseras separat. Ett alternativ ar
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att de kan ligga tillsammans med annan aktivitet (utegym, lekplats etc.) for att skapa en bevakad och
trygg plats. Utomhusbanorna bér enligt samma princip som rackethallen lokaliseras i narhet till och
med god tathet av kollektivirafik samt med goda méjligheter att ta sig till andra delar av kommunen.
Bra gang- och cykelmdgjligheter ar en férdel samt narhet till var manga manniskor bor. Det ar i 6vrigt
positivt om utomhusbanor ligger vid ett strak som ar synligt féor manga manniskor. Aktiviteten pa
tennisbanorna och passerande gangtrafikanter bidrar till trygghet fér varandra och leder till 6kad
kdnnedom om tennisen, samt i férlangningen potential att locka nya utdvare.

Utomhusbanorna kan nyttjas for skolidrott men ar inte tillréckligt flexibel for att anvédndas som
skolgardsyta.

Utomhusbanorna kan ligga pa tak om rackethallen byggs i ett vaningsplan medan tva vaningsplan
anses for hogt/blasig. Utomhusbanor pa tak skulle potentiellt &ven kunna ga att ha pa andra
byggnader som exempelvis kommunal verksamhet eller P-hus. Utomhusbanorna gar vidare att satta
talt ver for att nyttja pa vintern.

5.2 Forstudiegruppens komplettering
Rackethall

Beroende pa lokalisering och val av agarmodell kan kommunen ha andra synpunkter kring vad en
framtida rackethall ska respektive inte ha for funktioner &n ovan angivna fran TTK.

Forstudiegruppen ser att en lokalisering av rackethallen och utomhusbanorna helst ska ligga med sa
god tillganglighet for kollektivtrafik som majligt, nara skolor och vid ett strak dar manga manniskor
naturligt passerar. Parkeringsmojligheter ska héllas nere for att bidra till mal om héallbara transporter
men bor vara tillréckliga for att inte belasta omkringliggande gatunat pa ett negativt satt.

Om hallen ska vara flexibel 6ver tid ar det en fordel om den byggs:

Med tillracklig bredd/langd for att kunna stalla om fran en racketsport till en annan.
Flyttbara laktare.

Majlighet att avdela multihall.

Det ar aven en fordel om detaljplanen ger generds nockhojd och ar flexibel for olika
typer utav idrottsverksamhet.

Rackethallen kan med fordel lokaliseras nara nagot av kommunens utpekade centrum for att skapa
symbiotiska effekter med handel och kommersiell service.

Bade forstudiegruppen och TTK ser att gang- och cykelvagar till rackethallen ska vara trafiksakra och
bor i vrigt upplevas som trygga genom belysning och rérelse av manniskor.

Kommundelen Bollmora beddms med sitt centrala Iage och med goda kollektivtrafikkoppling utféra det
basta laget inom kommunen enligt bade TTK och férstudiegruppens egen bedémning. En lokalisering
i andra kommundelar bedoms &nda kunna vara lampligt, forutsatt att andra forutsattningar innebar
fordelar kontra de lokaliseringsmdjligheter som finns i Bollmora.

Det finns en stor fordel om rackethallen kan ligga nara nagon av skolorna i kommunen. Det bedéms
som gynnsamt ur flera perspektiv. Det ar dels positivt for att de ska kunna utova racketsporter som en
del i idrottsundervisningen. En lokalisering nara en eller flera skolor innebar aven att det blir enkelt for
barn- och ungdomar att pa ett sjalvstandigt satt ta sig mellan skolan och idrotten.

Utomhusbanor

Utomhusbanor kan anvandas till skyfallsyta for extrema regn (20 ars regn) nar dagvattennatet inte
racker till beroende pa var de lokaliseras. Om kommunen vill anvanda utomhusbanor for
skyfallshantering &r det viktigt att redan i planeringsskedet beakta vem som ska dga marken och skéta
banorna efter regnet. Detta ska regleras i avtal. Om kommunen &ger mark undviks problem men det
kommer bli krangligare om det blir privat dgare, da det kan bli valdigt komplicerat vid
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skadestandsregelring vid éversvamningar. Om detta blir aktuellt ar det extra viktigt reglera skotsel,
in/utrinning, héjdsattning mm via avtal.

Vid val av lokalisering har aven foljande faktorer beaktats:
» Markens beskaffenhet- férdyrande faktorer.
* Behov av att anvdnda ytan for andra andamal.
*  Hur lang tid utomhusbanorna tar att fardigstalla.
* Fdrenlighet med gallande detaljplaner
* Markagoférhallanden
Parkering

TTK 6nskemal om ca 100 parkeringsplatser i anslutning till en ny utbyggd hall gar inte i linje med
kommunens mal om att styra mot hallbara transporter och kommer dessutom att ta stor plats i
ansprak.

Parkeringsutredningar kopplat till nya rackethallar har inhamtats fran andra kommuner. Den nya
idrottshall i Huddinge som inte ligger nara deras spartrafik, med en kapacitet om maxpersoner om
80 personer, har ett bedéomt parkeringsbehov pa 26-33 bilparkeringar.

| kommunens parkerings- och mobilitetsplan som ar under framtagande, finns tankar om
verksamheter som inte &r kommunala &ven de ska kunna arbeta med gréna resplaner.

Agarmodell

Kommunen bor stréva efter en dgarmodell som &r ekonomisk forsvarbar och juridiskt gangbar for
kommunen saval som den verksamhet som bedriver racketverksamhet. Det ar dven 6nskvart att
agarmodellen mojliggér motsvarande bredd av idrottsverksamhet som Trollbackens tennisklubb
erbjuder idag. Agarmodellen bér dven kunna halla éver tid fér att méta &ndrade och ny efterfragan
av att utdva olika racketsporter.

6 Konsekvensanalys om inget gors

Kommunen saknar i dagslaget tillgang till en besiktning av hallen samt utomhusbanor och det ar
darfor svart att med bestamdhet kunna foérutse konsekvenser om ingen férandring sker kring
agarforhallanden samt lokalisering av rackethall och utomhusbanor.

6.1 Overgripande risker

Beddmningen ar att ett fortldpande enligt dagens situation inte innebar nagon stérre ekonomisk
eller juridisk risk for kommunen. Det kan daremot finnas risk for att skicket pa rackethallen till
slut blir sa daligt att racketsport inte langre kommer att kunna bedrivas dar. Vart att notera ar att
kommunens nuvarande arrendeavtal med TTK stipulerar att TTK ansvarar for att underhalla

byggnaden.
7 Omvarldsbevakning
71 Intern omvarldsbevakning

Motsvarande utredning har inte genomforts i Tyres6 kommun. De tidigare utredningar som har
gjorts behandlar lokalieringsmaéjligheter av utomhusbanor i narhet av rackethallen.

7.2 Extern omvarldsbevakning

| férstudien har andra kommuners lokaliseringsutredningar for rackethallar samt utredningar om
agarmodell for rackethallar analyserats och viktiga slutsatser samt évergripande tank inkluderas
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i denna forstudie. Samtal har aven forts med privat investerare for att sondera efterfragan pa
padelhall. Omvarldsanalysen redovisas fortldpande i texten

8 Alternativa Iosningsforslag

Forstudiegruppen har i ett inledande skede studerat en mangd olika lokaliseringsalternativ for
rackethall och utomhusbanor. Svérigheten i att hitta I1ampliga/béttre lokalisering an nuvarande lage ar
framforallt brist pa kommunal mark i goda kollektivirafiklagen, ytbehovet for en hall i en plan samt
inpassning av en eventuell rackethall i tva plan kontra omgivande bebyggelse. Det finns dessutom en
svarighet i att hitta lokaliseringar som lampar sig for bade rackethallen med plats fér utomhusbanor i

direkt anslutning.

e

[
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Karta 1. Utredda alternativ fér lokalisering av rackethall och utomhusbanor rackethallar i lila och
utomhusbanor i grént.

Nuvarande lokalisering

Tyresb gymnasiums sbdra parkering
Tennet 1.

Nuvarande lokalisering Persudde
Nuvarande lokalisering Fardala

Pa tak nuvarande rackethall

Ytor i ndrhet av Tyresé gymnasium
Fardalastraket

O@NOO NN~
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9. Trollb4ckens IP

10. Kvarnhjulet och Norra Wattingestraket

11. Sofiebergsparken

12. Yta invid Tyresévégen- Norra Tyresé centrum

8.1 Alternativa Iosningsforslag for lokalisering av rackethall

Nedan redovisas utreda alternativ med kort presentation om fér- och nackdelar samt évriga
forutsattningar. En nybyggd hall beraknas grovt uppskattat kosta 150 miljoner enligt TTK.

8.1.1 Hallen ligger kvar vid nuvarande lokalisering

~

Karta 2. Plankarta fér nuvarande rackethall.

Detaljplan

Den gallande detaljplanen tillater utbyggnad mot Tyresévagen i ett plan med souterrangvaning
med en tillkommande byggnadsarea pa ca 3000 kvm, vilket tillgodoser det framtida ytbehovet
som TTK angivit.

Oversiktsplan

Angiven som tat stadsbebyggelse i markanvandningskartan: Stadsméssig karaktar dér bostéder
i flerfamiljshus, arbetsplatser, restauranger, néje, handel eller annan verksamhet, som &r
férenlig med bostéder, blandas. Det finns fritidsanldggningar, torg, parker och mindre grénytor
inom bostadsomréaden liksom trafik- och parkeringsytor.

Markforhallanden

Marken bestar enligt kartmaterial fran SGU av urberg och ar ej utsatt foér éversvamningar vid
skyfall enligt skyfallskartering. Platsen bedéms darmed lattbebyggd.

Ovrigt

Kommunen i samverkan med rackethallen skulle behdva arbeta mer aktivt for att minska
bilakande till och fran hallen. | sa fall skulle delar av parkeringsytan kunna nyttjas for
utomhusbanor. | parkerings- och mobilitetsplan som antogs i augusti 2021 finns inriktning om att
verksamheter som inte &r kommunal verksamhet dven dem ska kunna arbeta med gréna
resplaner.
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Alternativintakt:

Om byggnaden férvarvas, rivs och ytan planlaggs istallet for bostader kan detta ge kommunen
intakter. Omradet ar i 6versiktsplanen utpekat som omrade for stadsbygd, vilket motsvarar ett
exploateringstal om 1,75. Det skulle innebéra att ca 14 000 kvm ljus BTA bostad skulle kunna
tillskapas pa platsen. Marknadsvardet bedoms ligga mellan 7 000 — 7 500 kr/kvm ljus BTA i
dagens lage. Detta forutsatter fri upplatelseform, att inga exploateringsbidrag tillkommer och att
parkering sker under mark (detta férutsatts aven vid alla andra bedémningar av
marknadsvarden i denna forstudie). Med férutsattningarna ovan uppskattas det alternativa

vardet for bostader (BR) ligga mellan.
98 mkr — 105mkr.

Bortfall av reinvesteringskostnader for att aterstélla hallen i gott skick

50 mkr. Férutsatter att kommunen gar vidare med alternativ om att férvarva byggnaden fran

TTK i befintligt skick.
Kostnader kopplade till ny rackethall:

Totalt: ca 166 mkr

Pot. intdktsbortfall 6vriga alternativ:

Forvarv och rivning av bef byggnad: ca 10 mkr
Detaljplaneldggning: Ca 3 mkr + 3 mkr
Uppférande av ny rackethall pa annan plats, ca 150 mkr.

For att ge en rattvisande bild av detta alternativ bér kommunen aven ta i berdkningen
alternativintékten av att uppféra bostader pa platsen dar det istéllet byggs en ny rackethall: Ca
45 — 65 mkr (ej direkt kostnad utan bortfall av pot intdkt,se évriga alternativ).

Sammanfattning ekonomisk konsekvens

Pot. intakt bostadsbebyggelse 98-105 mkr
Bortfall av reinvesteringskostnader for att aterstalla 50 mkr

hallen i gott skick

Kostnader for ny rackethall -166 mkr

Pot. intaktsbortfall for bostadsbebyggelse vid andra -45 till -65 mkr
lokaliseringar

Totalt -56 till -83 mkr

Sammanfattning

Fordelar med att ha kvar hallen vid
nuvarande ldge

Nackdelar med att ha kvar hallen vid nuvarande lage

Undviker rivning och nybyggnation. Vilket bidrar till
kommunens mal om cirkuldr ekonomi.

Gar inte att hitta I1amplig plats for utomhusbanor narheten av
i markplan om inte parkering tas i ansprak.

Redan etablerat och vélkant lage.

Utbyggnation kraver sprangning.

Mycket bra centralt I1age nara Tyresé C med goda
kollektivtrafikkopplingar till resten av kommunen och
mot regionen, samt med bra madjligheter fér gang
och cykel.

Ligger avsides fran strak med floden av manga manniskor.
Gor att rackethallen 1att kan missas.

Upptar bullerutsatt lage och blockerar buller mot
omgivande bostadsbebyggelse.

Reinvesteringskostnader nuvarande hallen.

Finns antagen detaljplan med byggratt som tacker
ytbehov.

tyres6 kormmun




Forstudie

Namn: Rackethall och utomhusbanor 1.0
Forfattare: Olof Johansson Sida: 14 (28)
Datum: 20211005

Kommunen kommer att behdva ta i ansprak en
annan stor och tillganglig fastighet som behovts for
samhaéllsservice.

Kostnaden for att uppféra en ny hall nagon
annanstans och bebygga den fére detta fastigheten
for rackethallen med bostader beddms med stor
sannolikhet leda till ett underskott for kommun
férutsatt att det &r kommunen som bygger hallen.

8.1.2 TyresO0 gymnasium

Utredningen har identifierat tva majliga ytor for utomhusbanor (se alternativ for utomhusbanor) i
narhet av Tyres6 Gymnasium och det kan darfor finnas fordelar att aven hitta plats for en
rackethall i detta omrade. Kuperad terrang och naturvarden gor att en rackethall sannolikt
maste byggas pa befintlig P-yta séder om Tyres6é gymnasium. Inom Wattingeprojektet har
samma yta identifierats som mojlig fér mobilitetshus (parkeringsgarage med inriktning pa
hallbara transporter som cykel, bilpool etc). Det skulle kunna finnas méjlighet att samutnyttja
mobilitetshus med gymnasiets verksamhet, samt att bygga ihop det med en rackethall. En
rackethall borde kunna fungera i tva plan med hansyn till omgivande storskalig
bebyggelse/landskap.

Det finns beddmda svarigheter i att lokalisera rackethall pa parkeringsytan bade under
byggskede men det ar aven oklart om ett eventuellt mobilitetshus kommer att racka till for det
framtida parkeringsbehovet. Wattingeprojektet kommer att ta p-yta pa parkeringen norr om
gymnasiet i ansprak och den sddra parkeringen var innan covid ofta fullbelagd.

Karta 3. Mdjlig lokalisering av rackethall kombinerat med mobilitetshus séder om Tyresé
gymnasium i grént. Ytan skulle eventuellt kunna utvidgas s6derut men pa grund av
skyfallsproblematik sé& kan det vara mindre lIdmpligt (bilden ovan visar vattendjup vid ett 20ars
regn med klimatfaktor 1,3). En rackethall hdr skulle ligga bra till i férhéllande till méjliga
lokaliseringar av utomhusbanor (se nésta avsnitt).
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Detaljplan

En ny detaljplan maste tas fram vid byggnation av rackethall pa markerad yta.

Oversiktsplan

Ytan &r utpekad som tat bebyggelse i Oversiktsplanen: Tétortsméssig karaktéar med i huvudsak
bostéader i flerfamiljshus och radhus dominerar, men viss service, arbetsplatser och
moétesplatser finns i strategiska ldgen. Det finns parker, gaturum, platser och mindre grénytor
inom bostadsomraden liksom trafik- och parkeringsytor.

Alternativ intakt

Omradet &r i OP utpekat som omrade fér tat bebyggelse, vilket motsvarar ett e-tal om 1,25. Det
skulle innebara att ca 7 500 kvm ljus BTA bostad skulle kunna tillskapas pa platsen.
Marknadsvardet for byggratten ligger nagonstans runt 6000 — 7000 kr/kvm ljus BTA (BR)

Med férutsattningarna ovan uppskattas den alternativa intakten for bostader (BR) ligga mellan
45 mkr — 52 mkr.

Markforhallanden
Marken bestar av urberg i norr och postglacial lera i sdder. | omradet som bestar av lera
uppskattas jorddjupet till mellan 3-5 meter vilket 6kar kostnaden fér anlaggningen.

. Nackdelar
Foérdelar

Narhet till gymnasium- kan nyttjas av skolpersonal
och elever.

P-behovet fér gymnasiet behdver I6sas pa annat
hall under byggtiden.

Narhet till gymnasium- kan samutnyttja bil-och
cykelparkering. Da merparten av undervisning sker
pa dagtid medan besdkande till rackethall &r som
storst pa kvallar- och helger.

Risk for att eventuellt mobilitetshus inte racker for
P-behovet for bade gymnasium, rackethalloch
bostadsbebyggelse.

Mojlighet att uppféra utomhusbanor i nara anslutning
till hall.

Kostnad for utbyggnad av ny rackethall.

Ok kollektivtrafikforsérjning men samre an
nuvarande lage. 802 Gullmars-Tyreso centrum 824
som trafikerar Tyres6 Strand och Handen. Speciellt
824 som tacker upp stor del av kommunen skulle
gora det enkelt for barn fran Tyreso strand och
Trollbacken att resa till rackethallen pa egen hand

Den begransade ytan kommer sannolikt minska
framtida flexibilitet att stalla om mellan olika
racketsporter och att kunna bygga ut for att méta
framtida behov.

Svart att hitta plats for parkering i markplan vilket
innebar ytterligare kostnad med mobilitetshus.

Osakert om alla ytbehov racker for rackethallen.

Kraver ny detaljplan.

Kostnaden for att uppfoéra en ny hall har och
bebygga den fore detta fastigheten for rackethallen
med bostader beddms med stor sannolikhet leda
till ett underskott for kommun.
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8.1.3 Tennet 1, Bollmora industriomrade

Tennet 1 som ar en kommunal fastighet i Bollmora industriomrade och nyttjas idag for
brandstation.

Detaljplan

En ny detaljplan hade behdévt tas fram. Sannolikt hade aven ett stérre grepp behoévt tas kring
hela Bollmora industriomrade i ett planprogram.

Oversiktsplan

Hela Bollmora industriomrade ar utpekat som omvandlingsomrade i framtiden och ska enligt
Oversiktsplanen omvandlas till stadsbygd med en blandning av bostéder, handel och
verksamheter som ar férenliga med bostader.

Ovrigt

Forutsatter politiskt beslut och beslut fran Sédertérns brandforsvarsférbund om att
brandstationen flyttas till Erstavik 6:14. Om rackethallen byggs har bedéms inte markparkering
vara aktuellt. Med det goda kollektivtrafiklaget kan p-platser hallas nere och samordnas med
ovriga funktioner i omradet.

Alternativ intakt

Forutsatt att brandsstation avvecklas pa platsen bedéms den alternativa intakten som gar
forlorad for bostadsbebyggelse vara 54 — 62 mkr om rackethallen kan byggas i tva plan.

. Nackdelar
Foérdelar

Mycket bra kollektivtrafik- lagt p-tal- p-platser bor
kunna samordnas med annan funktion, bor ej vara
ytparkering.

Tennisbanor- i annat separat lage eller pa tak pa
angransade byggnad typ p-hus

En tvaplans rackethall kan fungera volymmassigt ihop
med angransande bebyggelse och gaturum.

Ett av tvd kommunala markinnehav i Bollmora
industriomrade. Kan behdvas for annan
kommunal service nar omradet byggs ut.

Centralt mot skolor- kan nyttjas av friskolor i narheten
for idrottsverksamhet- kan aven samutnyttja
parkeringen

Ytan kan behévas for andra ansprak
multiidrottshall/handel- och/eller annan
samhallsfunktion samt fér bostadsbebyggelse.

Synligt fran strak med fléden av manniskor

Alternativintakt tat bostadsbebyggelse/Handel
forsvinner

Relativt flackt

Kraver ny detaljplan

Goda markférhallanden

Tar lang tid fa fram 5-10 ar

Kraver flytt av brandstation, sanering m.m.- flytten
av brandstation riskerar att bli forlustaffar om ytan
inte kan exploateras med tillrackligt med
bostader.

Kostnaden for att uppféra en ny hall har och
bebygga den fore detta fastigheten for
rackethallen med bostader beddms med stor
sannolikhet leda till ett underskott for kommun.
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8.2 Lokaliseringsalternativ for utomhusbanor

Nedan redovisas mojliga alternativ med kort presentation om fér- och nackdelar samt 6vriga

forutsattningar. Kostnaden for uppférandet av en ny tennisbana bedéms till 200 tkr till 700 tkr
beroende pa markférhallanden och kvalitet pa tennisbanan. Det saknas bedomning dver vilka
reinvesteringskostnader som skulle krévas for att aterstalla racketbanorna i godtagbart skick.

8.2.1 Nuvarande lagen- Persudde och Fardala
8.2.1.1 Fardala Tennisbanor
Detaljplan

Den gallande detaljplanen tillater idrottsdindamal och en byggnadsarea pa 100 kvm till en
byggnadshdjd pa 3 meter. Omradet for idrottsdndamal ar ca 1,25 ha och ar utpekat fér
medeltatbebyggelse och férandrad markanvandning i éversiktsplanen. En &ndring av detaljplan
kan goras som endast hanterar planbestdmmelsen om byggandsarea och byggnadshdjd for att
kunna gora detaljplanen mer flexibel for olika idrottsandamal. Utomhusplaner av olika slag kan
genomforas inom omradet utan att detaljplanen behdver andras.

Oversiktsplanen

Omradet ar utpekat for forandrad markanvandning i 6versiktsplanen, med framtida majlig
anvandning for medeltat bebyggelse: Tdtortsmdssig karaktdr med i huvudsak bostdder i mindre
flerfamiljshus, radhus, parhus och smdahus dominerar, men viss service, arbetsplatser och
motesplatser finns i strategiska ldgen. Det finns parker, gaturum/platsbildningar och mindre
gronytor inom bostadsomrdden liksom trafik- och parkeringsytor. Detta utesluter inte att
kommunen kan valja att nyttja ytan for fortsatt idrottsdndamal enligt detaljplan.

8.21.2 Persudde

Omradet ar ca 3200 kvm och insprang i bostadsomradet relativt Iangt fran kommunikationer.
Det finns inte plats att bygga samla alla utomhusbanor pa platsen. Marken skulle istallet inga i
kommunens markreserv.

Viktigt ar att ny anvandning anpassas till omradets typologi. En lagre bebyggelse och med en
begransad byggratt kan vara aktuell.

Detaljplan

Den gallande detaljplanen tillater idrottsdndamal och en byggnadsarea pa 50 kvm till en
byggnadshojd pa 3 meter. Om omradet planlaggs for annat andamal aterinfaller strandskyddet
som da behdver upphavas. Om en ny detaljplan ska tas fram sa ar det viktigt att bevara en
koppling till naturmarken ovanfor. Att uppratta en ny detaljplan férvantas ta ca 2-3 ar och
uppskattas kosta ca 800 000 kr exklusive utredningar
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Oversiktsplan

Omradet ar utpekat for medeltat bebyggelse och ligger intill ett utpekat rekreationsstrak i
Oversiktsplanen.

Oversiktsplanen hindrar inte att fastigheten detaljplaneras fér bostadséandamal eller som
samhallsfastighet.

Férdelar med att behalla nulége Nackdelar med att behalla nulage
Kommunen undviker utbyggnadskostnader- och Utspridda lokaliseringar forsvarar
ev. detaljplanekostnader for att ta fram nya traningsverksamhet for TTK
utomhusbanor

Bada lokaliseringar ligger relativt avsides fran var
folk bor, centrum och kollektivtrafik, vilket minskar
mdjligheten for spontant nyttjande.

Kommunen gar miste om ev.
markforsaljningsintakt som uppstar om kommunen
kan salja mark for bostadsandamal pa
fastigheterna.

Ytan i Fardala skulle kunna nyttjas for andra
fritidséndamal med koppling till ridning eller for
exempelvis bagskytte eller mountainbike.
Renoveringskostnader av banor och klubbstuga.

822 Samla utomhusbanor vid Fardala

Det finns tillracklig plats att bygga ut ytterligare utomhusbanor pa orangemarkerad yta (se
karta fran detaljplan nedan) s6der om tennisbanorna utan andring av detaljplan. Ytan ar i
dagslaget till viss del i ianspraktagen for ridverksamhet men med mindre justering bor detta ga
att I6sa. Nuvarande banor och klubbstuga behdver upprustas. Bagskytte/Pamtruck och
hasthinder har ocksa intresse av att etablera sig har. Kan eventuellt samordnas och kan da
starka platsen och gora den mer aktiv. Det kan finnas problematik att samordna
utomhusbanor med ridverksamheten, hastarna kan bli rddda fran ljud som uppkommer vid
traff pa boll. Utomhusbanor har behdver ej anvandas som skyfallsyta.
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Karta 4. Plankarta fér géllande detaljplan fér Fardala tennisbanor.

. Nackdelar
Fordelar

Kommunen undviker utbyggnadskostnader for tva av- Renoveringskostnader av banor och klubbstuga.

och ev. detaljplanekostnader for att ta fram nya

utomhusbanor

Kollektivtrafikfrsorjning ok men inte optimal. 400-500 Ligger relativt avsides i forhallande till var folk bor

meter till busshallplats med stomnatstrafik och ror sig, centrum och kollektivtrafik, vilket
minskar méjligheten fér spontant nyttjande.
Kommunen gar miste om ev.
markfoérsaljningsintékt som uppstar om kommunen
kan salja mark fér bostadséndamal pa fastigheten.
Ytan i Fardala skulle kunna nyttjas for andra
fritidsdndamal med koppling till ridning eller for
exempelvis bagskytte eller mountainbike.
Leder till 6kad biltrafik genom tillfartsvagar i
bostadsomrade.

8.2.3 Pa tak pa nuvarande rackethall
Detaljplan

Det finns i nuvarande detaljplan krav pa tak i plat eller tegel. For att kunna bygga tennisbanor
pa taket behovs troligtvis en ny detaljplan eller en &ndring av detaljplan. Genomférandetiden for
den géallande detaljplanen har gatt ut sa eventuellt s& kan man anséka om bygglov och préva
om takutformningen kan rymmas inom ramen for en liten avvikelse. Sannolikt gar det inte att
tolka som en liten avvikelse och en &ndring eller en ny detaljplan behdver tas fram. Inom
detaljplanen kan dock ytan pa 3000 kvm anvandas for utomhusbanor. Kostnaden for en andring
av detaljplan (om &ndringen endast omfattar att ta bort planbestammelse om tak i plat/tegel)
uppskattas till ca 300 000 kr och tar ca 1,5 ar.
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. Nackdelar
Foérdelar

Kan krava andring av detaljplan med forenliga

Kan samutnyttja faciliteter med rackethall och kostnader for att lokalisera pa tak.

tréaningsverksamhet kan samordnas.

Mycket bra centralt 1dge néra Tyresé C med goda Utomhusbanorna bidrar inte med mervarde som
kollektivtrafikkopplingar till resten av kommunen och trygghet/aktivitet till omgivning vid lokalisering pa
mot regionen, samt med bra méjligheter for gang och tak.

cykel.

Kommunen kan fa ev. markférsaljningsintakt for Utomhusbanorna kommer inte upplevas som
Fardala och Persudde/ alternativt kan nyttja ytan for allmant tillgangliga, vilket minskar méjlighet till
annan kommunal service. spontan anvandning.

Kostnad om hiss ca 2 miljoner.

Fragetecken om hur attraktivt det blir for utévare,
risk for blasigt och bullrigt lage mot Tyresévagen.

8.2.4 Ytor i narhet av Tyres6 gymnasium

| narhet av Tyres6 gymnasium har tva potentiella ytor fér utomhusbanor identifierats. En ligger i
Wattingestrakets sddra del och den andra i gronstraket som I6per séder om Granangsringen.
Se karta nedan.

Karta 5. Det ar inte sdkert att bade fyra st tennisbanor samt tva padelbanor skulle rymmas i ytan
i nordost. Utomhusbanorna bedéms rymmas i sin helhet i ytan i sydvést. Exakt utplacering
Skulle behéva studeras vidare.

Yta i nordvast

Ytan ligger i S6dra Wattingestraket och stodjer kvalitetsprogrammet for omradet. Utomhusbanor
pa platsen skulle aktivera platsen och skapa en malpunkt pa en stracka i Wattingestraket som i
dagslaget upplevs som outnyttjad och otrygg. Utomhusbanorna skulle kunna nyttjas av
Dalskolan och Tyres6 gymnasium for idrottsundervisning. Kultur och fritid har identifierat platsen
som mojlig fér utegym om bada far plats skapas en symbiotisk effekt. Ytan anvands idag for
idrottsundervisning for Dalskolan. Beddomningen ar att Dalskolan har mdéjlighet att nyttja andra
ytor langs Wattingestraket for idrottsundervisning om ytan forsvinner.
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Om utomhusbanor ska anlaggas pa platsen kommer de sannolikt att behéva anvandas som
skyfallsyta for 20-arsregn for att avlasta ovriga Wattingestraket och utomhusbanorna bér goras
nagot nedsankta.

Utomhusbanor kommer delvis ligga pa gammalt dagvattenmagasin och byggnation kan forst bli
aktuellt forst efter att om- och bortkoppling av den befintliga underjordiska anlaggningen. Sedan
maste kommunen utreda och besluta hur den gamla underjordiska dagvattenanladggningen ska

hanteras efter omkopplingen.

Detaljplan

De utomhusbanor som foreslas ligger inom ett omrade som regleras for idrottsdndamal och
prickmark (marken far inte bebyggas vilket innebar att inga byggnader, mur eller plank tillats,
men till exempel parkering ar tillatet). Det bor sannolikt vara méjligt med utomhusbanor men
inte med klubbstuga. Detaljplanen majliggor all typ av idrottsdndamal som inte kraver en
byggratt. Eftersom marken ar kvartersmark for idrottsindamal kan kommunen ocksa arrendera
ut mark eller ha ett hyresavtal med en annan verksamhetsutévare.

Oversiktsplan

Ytan beddms inte lampad fér ny bebyggelse. Ar utpekad som grént samband i éversiktsplanen.

Nackdel
Fordelar ackaelar

. . . Kraver ny detaljplan med férenliga kostnader.
Om rackethall byggs vid Tyres6é gymnasium kan

faciliteter samutnyttjas och traningsverksamhet kan
samordnas till viss del &ven om det kommer finnas ett
visst avstand mellan funktion.

Kan bidra till skyfallshantering. Avsides fran rackethall om annat lage valjs an
Tyres6 gymnasium.

Kommunen kan fa ev. markforsaljningsintakt for Kommer att kunna fardigstallas forst efter att
Fardala och Persudde/ alternativt kan nyttja ytan for dagvattenmagasin avvecklats.

annan kommunal service.

Utomhusbanorna kommer att kunna upplevas som Tar yta i ansprak som anvands for skolidrott.
allmant tillgangliga, vilket 6kar mojlighet till spontan

anvandning.

Utomhusbanorna bidrar med mervarde som Tar yta i ansprak som skulle kunna anvandas for
trygghet/aktivitet till omgivning och &r i enlighet med annan sport- eller fritidsaktivitet.

tankarna om Wattingestraket.
Finns bra mojligheter for att fa manga som gar/cyklar
till platsen.

Inget bortfall av alternativa intakter

Yta i sydost

Om rackethall anlaggs pa parkeringsytan vid Tyres6 gymnasium finns har majlighet att fa till
utomhusbanor i direkt anslutning. Ytan ar en viktig lagpunkt for skyfallshantering och funktionen
kan forbattras om banorna goérs nedsankta.

Detaljplan

Eventuella utomhusbanor ligger inom ett anvandningsomrade for solfangare. For att kunna
placera utomhusbanor inom detta omrade kravs en ny detaljplan. Kostnaden for en ny
detaljplan uppskattas till ca 800 000 kr exklusive utredningar och tar ca 2-3 ar.
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Oversiktsplan

Ytan bedéms inte lampad fér ny bebyggelse. Ar utpekad som gront samband i dversiktsplanen.

. Nackdelar
Foérdelar

. . . Kraver ny detaljplan med férenliga kostnader.
Om rackethall byggs vid Tyresé gymnasium kan

faciliteter samutnyttjas och traningsverksamhet kan

samordnas.

Kan bidra till skyfallshantering. Avsides fran rackethall om annat lage valjs an
Tyres6 gymnasium.

Kommunen kan fa ev. markforsaljningsintakt for Tar yta i ansprak som skulle kunna anvandas for

Fardala och Persudde/ alternativt kan nyttja ytan for annan sport- eller fritidsaktivitet.

annan kommunal service.

Utomhusbanorna kommer att kunna upplevas som Anvandning av omradet for solfangare forsvinner.

allmant tillgangliga, vilket 6kar mojlighet till spontan

anvandning.

Utomhusbanorna bidrar inte med mervarde som
trygghet/aktivitet till omgivning.

Kollektivtrafikmassigt ok. Finns bra méjligheter att fa
manga som gar/cyklar till platsen.

Eventuell fortsatt utredning

Ett helhetsgrepp bor tas for Wattingestraket for att se var olika typer av fritidsaktiviteter passar
in bast.

8.3 Alternativ som avfardats tidigt i utredningen

Under utredningens gang har flertalet ytor varit féremal for intresse. For att spara in eventuellt
framtida utredningsarbete redovisas dessa ytor kortfattat med viktigaste skal till att de
forkastats.

Fardalastraket

Utredd for enbart utomhusbanor

e Karaktaren av naturpark férvanskas
e Aridag valbesokt fér spontan aktivitet.
o Ett viktigt ekologisk spridningssamband, utomhusbanor med nat begransar rérelse for djur.

Trollbackens IP
Utredd for kombination rackethall och utomhusbanor

o Enrackethall i detta lage kommer tranga undan vatten som kommer rinna mot omgivande
bebyggelse.

o Viktigt att spara aterstdende narnatur i omradet- och utveckla det till parkyta.

o Omréadet ar inte 1ampligt for ny rackethall, utomhusbanor gar men kan bli dyrt pa grund av att
de kommer behdva sénkas ner for att hantera skyfall.

e Finns andra ansprak pa ytan for annat idrottsandamal, fotboll.
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Norra Wattingestraket/ Kvarnhjulet

Utredd for kombination rackethall och utomhusbanor

For liten yta vid Kvarnhjulet for att passa in rackethall
Dagvattenkulvert ligger pa mojlig plats for utomhusbanor far inte bebyggas.
Norra Wattingestraket blir allt for mycket ett idrottsomrade, an ett parkstrak, forstor karaktaren.

Sofiebergsparken

Utredd for enbart utomhusbanor

Daliga markforhallanden
Inom vattenomradet Drevviken
Landskapsbilden férvanskas.

Yta invid Tyresovagen- Norra Tyreso6 centrum
Utred foér enbart rackethall

e Del av ytan narmast rondellen behéver sénkas ned for att hantera dagvatten tar i ansprak den
ytan
Daliga markférhallanden.
Vid skyddsavstand 25 meter finns tomtyta pa ca 20x120 m. Om byggs i tva plan ger endast
4800 kvm. Om planarbete kan testa skyddsavstand pa 15 meter ryms 30x120x2 =7200 kvm-
Kan dock bli svart pussel att passa in banorna och deras krav pa ytmatt. Yta kommer
dessutom behdvas for dagvattenhantering. Yta racker inte till.

8.4 Alternativ for agarmodell

En omvarldsanalys har gjorts for att studera méjliga agarmodeller for att fa en uppfattning om hur
andra rackethallar drivs, underhalls och vilka olika agar- och driftsformer som finns.

De alternativ for agarmodell som identifierats ar féljande:

e Kommunen ager fastigheten men byggnaden ags av TTK (dagens situation)

¢ Kommunen ager bade fastighet och byggnad och hyr ut till TTK och/eller andra féreningar
samt privatpersoner.

o Kommunen ager bade fastighet och byggnaden. Driftsentreprendr skoter hallen och hyr ut till
kommun som i sin tur hyr ut den vidare till féreningar etc.

o Kommunen saljer en fastighet till privat aktér som hyr ut till vem den vill. Denna dgarmodell
har forkastats d& TTK saknar ekonomi for en sadan investering och en helt privatagd
rackethall sannolikt skulle utesluta det breda féreningsidrottandet.

Om Kommunen vill bibehalla den breda racketidrottandet i sin nuvarande form kommer kommunen
fortsatt vara beroende av TTK eller motsvarande annan forening till varierande grad, oavsett vilken av
aterstdende agarmodell som i slutédndan foérordas.

Kommuner har historiskt sett byggt och driftat tennishallar, multisporthallar etc. och ur en generell
synvinkel ligger det inom kommunens kompetens att ordna sadana hallar. Verksamheten maste dock
drivas pa sadana villkor som inte stor det privata naringslivet. Bedomningen kring kommunens roll
inom omradet behdver utga ifran kommunens situation. Om det allmanna intresset ar stort och det star
i rimlig proportion att just satsa pa en sadan hall begransas inte kommunen av lagstiftningen. En
lamplighetsprovning behdver foretas dar de olika intressena vags mot varandra och kommunen kan
aven Overvaga om det finns andra satt att I0sa bristen pa, exempelvis genom att markanvisa/upplata
mark till en annan aktor. Oavsett vilken 16sning som kommunen valjer att ga vidare med behéver en
vidare utredning féretas.
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8.4.1 Kommunen ager fastigheten men inte byggnaden (dagens situation)

Omvarldsanalysen visar att det i andra kommuner dar féreningar ager hallen uppstar aterkommande
problem med underhallsskuld. Anledningen beror framférallt pa bristande kunskap hos féreningen om
fastighetsskotsel.

Agarmodellen skapar problem da TTK inte kan belana fastigheten fér att gora investeringar.

Kommunen har med denna agarmodell fortsatt mojlighet att ga i borgen foér framtida utbyggnation.
Dagens situation med Tyreso6 sportcenter AB som agare av hallen férhindrar kommunen att inga
borgen at privat bolag enligt kommunallagen. Fér renodlade féreningar kan det daremot finnas
utrymme, i sa fall behdver strukturen for TTK/Tyresd Sportcenter forandras.

Att kommunen ska gora investeringar i ndgons annans byggnad, rekommenderas inte initialt, men
skulle kunna utredas vidare.

Nackdelar/Risk
Fordelar ackdelar/Risker

Problematik med underhall/finansiering av

Kommunens I6pande omkostnader blir med storsta underhall och utbyggnad riskerar att kvarsta.

sannolikhet lagre &n om kommunen sjalva ager hallen.

Kommunen tar minskad risk for 6kade utbyggnadskostnader. Begransad radighet for kommunen att omvandla
eller paverka fastighetens innehall, utan att sdga
upp nuvarande arrendeavtal i fortid.

Om eventuell borgen behdvs for framtida
utbyggnation eller renovering kommer kommunen
behova forlita sig pa att TTK uppfyller kraven.

8.4.2 Kommunen ager bade fastighet och byggnad

Upplagget fungerar om kommunen bygger nytt eller koper befintlig byggnad. Upplagget att kdpa
befintlig byggnad kraver forhandling kring TTKs arrendeavtal (fortida avslut, kostnader etc.).
Agarmodellen &r relativt vanligt forekommande i andra kommuner. Modellen utgér fran att kommunen
ansvarar for drift och underhall av byggnaden och att en eller flera féreningar driver verksamheten.

| Tyresds fall hyr kommunen ut med nolltaxa till féreningar for barn- och ungdomar. Kommunen betalar
dock inte ut foreningsbidrag eller lokalbidrag i detta fall. Mgjligheten skulle potentiellt finnas att kunna
fa intékter fran privatkunder. Kommunen behdver, bland annat utifrin kommunallagen ta hansyn till
privata naringsidkare och dess verksamhet samt konkurrens pa sa satt att verksamheten drivs pa ett
fungerande satt. Om kommunen bygger ny hall och far intékter fran privat uthyrning kommer med
stdrsta sannolikhet inte byggkostnad kunna betalas av genom hyra innan avskrivningstidens slut.

Kommunen belastas med drift och underhéalls samt rante- och kapitalkostnader. Som jamférelse
innebar detta i Huddinge till en utdkad budgetram for kultur-och fritid arligen pa 2 769 tkr for
uppforande, drift och underhall av ny hall pa ca 4000 kvm i bérjan av 2010-talet.

. Nackdelar
Foérdelar

K tar 6kad risk for utb dskostnad
Problematik med underhall/finansiering av underhall ommunen farokad nisi for utbyggnadskosinader

och utbyggnad kan hanteras av kommunen.

Kommunen har radighet i att hyra ut till vem den vill Kommunens I6pande kostnader blir med storsta
och kan stalla motkrav pa verksamhet pa fragor som sannolikhet betydligt storre i detta alternativ kontra
exempelvis kan gynna social- och miljéméassig nulaget.

hallbarhet.
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For féreningen ar detta tydligt ett gynnsamt alternativ Kommunen riskerar att skapa en besvarlig

da de kommer att omfattas av nolltaxa for barn- och situation i férhallande till eventuella privata initiativ
ungdomar. for racketsport som padelhallar.

TyresOborna kommer att kunna utéva racketsporter till | Staller krav om kompetens inom kommunens

en rimlig kostnad (betalas dock indirekt genom skatt) organisation av drift- och underhall av en

rackethall. Beddmningen ar dock att detta ar
enklare an en simhall eller ishall som ar mer
komplicerade att forvalta.

Kommunen har full radighet att férandra hall eller riva
den i framtiden for att nyttja ytan till annat &ndamal om
den skulle finna detta lampligt.

8.4.1 Kommunen ager fastigheten men byggnad ags av driftsentreprendr som i sin
tur hyr ut till kommunen

Modellen utgar fran att befintlig hall eller ny rackethall séljs till en professionell agare, i forsta hand ett
fastighetsbolag som ager och har drift- och underhéallsansvar for fastigheten. Den operativa
verksamheten drivs i sin tur av TTK eller alternativt ett bolag som ags av TTK. TTK ansvarar for
uthyrning av kontrakts- och strétider fér banor samt bedriver ungdomsverksamhet. Aven café och butik
och gym kopplas till TTK.

En forutsattning ar att bolaget och féreningen har en stark och fungerande styrelse och inte bara en
“eldsjal” som gor allt. En rackethall har &ven ett antal personer som ar anstallda i hallen for att driva
den dagliga verksamheten. Dessa personer skoter ocksa oftast stddningen i lokalen.

Kommunen hyr rackethallen direkt av fastighetsbolaget/agaren och hyr sedan i sin tur ut den i andra
hand, med avstaende fran besittningsskydd, till TTK som driver rackethallen. Kommunen kan sannolikt
sakerstalla i arrendeavtalet att vi arrenderar ut med motkrav- om de inte haller avtalet maste de salja
byggnaden till oss. Avtalet kan vara tidsbegransat och hallen kan aterga i kommunal ago efter avtalets
slut. Kommunen kommer att star fér mellanskillnaden och kommer betala marknadsmassigt pris for
tider, och hyr i sin tur ut med nolltaxa till féreningstider fér barn och ungdomars samt till skolor.

Eventuellt skulle kommunen med detta upplagg lata driftsentreprenéren sta for uthyrning av
padelbanor, detta skulle kunna méjliggéra en ékad ekonomi for driftsentreprendr och mdjlighet att
kommunens bidrag blir Iagre. En upphandling fér en framtida driftentreprenér bér kunna utformas med
nagon form av incitamentavtal, innebarande att om verksamheten gar battre an kalkylerat sa bor den
intaktsokningen i sin tur innebara att storleken pa bidraget fran kommunen kan minska. Driften kan
handlas upp, i enlighet med lag (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU).

Referens

Skogas rackethall i Huddinge

. Nackdelar
Foérdelar

Kommunen kommer att ekonomiskt behdva tacka
upp for mellanskillnad mellan kostnadshyran och
intéktshyran fran en framtida driftsentreprendr.
Kommunens I6pande omkostnader blir med
storsta sannolikhet stdrre i detta alternativ kontra
nulaget och jamférbara med om kommunen ager
fastighet och byggnad..

Kommunen har radighet i att hyra ut till vem den vill
och kan stalla motkrav pa verksamhet pa fragor som
exempelvis kan gynna social och ekologisk hallbarhet.

For féreningen ar detta tydligt ett gynnsamt alternativ Kommer bli dyrare om hallen ska nyttjas for
da de kommer att omfattas av nolltaxa fér barn- och skolidrott.
ungdomar.

Tyresdborna kommer att kunna utéva racketsporter till
en rimlig kostnad (betalas dock indirekt genom skatt)
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Kommunen far viss radighet att férandra hall eller riva
den i framtiden nar arrendeavtal 16pt ut.

Situationen i férhallande till eventuella privata initiativ
for racketsport som padelhallar blir mindre
komplicerad,

Kommunen tar minskad risk for investeringskostnader.
Lagre investeringskostnad &n alternativet att bygga en
egen hall.

Problematik med underhall/finansiering av underhall
och utbyggnad kan undvikas.

Drift och underhallsfragor dverlats pa privat
entreprendr med expertis kring rackethallar.

8.5 Kommunen saljer en fastighet till TTK eller annan privat aktor.

Kommunen maste sélja till marknadsmassigt pris enligt kommunallagen. Kommunen saljer till

marknadsmassigt pris baserad pa verksamhetens potentiella intakter, men gar miste om alternativa
intakter for markytan. Om kommunen saljer till privat aktér kommer vi att kunna betala féreningsavgift

till TTK vilket baseras pa medlemsantal. Sannolikt kommer ett sadant bidrag inte kunna tacka

banpriser.

Referensobjekt

Enskede rackethall 4gs av Enskede Lawntennis-Klubb och

Stockholms Badmintonférbund. Hallen drivs rent kommersiellt. Agarna
ansvarar for drift och underhall. Har utgar inte nagot kommunalt bidrag. Det
finns inte heller ndgot kommunalt borgensatagande.

Fordelar

Nackdelar

Situationen i forhallande till eventuella privata initiativ
for racketsport som padelhallar blir mindre
komplicerad,

Kommer sannolikt omojliggéra féreningsidrott da
hyror av banor blir fér kostsamt och inte tacks av
féreningsbidraget.

L&gre investeringskostnad &n alternativet att bygga en
egen hall.

Kommunen tar minskad risk for investeringskostnader.

Kommunen kan inte sékerhetsstalla hur
verksamheten bedrivs. Har ingen kontroll hur de
utformar lokalen eller vilka de hyr ut till.
Kommunen saknar radighet att forandra hall eller
riva den i framtiden om de ser behov av annan
markanvandning pa platsen.

Drift och underhallsfragor dverlats pa privat
entreprendr med expertis kring rackethallar,

Om inte TTK &r intresserade av detta upplagg kan
inte detta alternativ vara aktuellt fér befintlig hall.
Om ny hall byggs utan att den gamla avvecklas
kommer kommunen ha en dveretablering av
rackethallar.

Intékter for markforsaljningen

TyresOborna kommer behdva betala mer for att
utdva racketsporter.

Problematik med underhall/finansiering av underhall
och utbyggnad kan minska.

Forlust av alternativintakter eller framtida intakter
for marken.

Forlorar radighet dver centralt belagen markyta
som skulle kunna behévas for andra kommunala
andamal.
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8.5.1 Agarmodell fér utomhusbanor

Agarmodellen fér utomhusbanorna ar beroende av om dessa kan lokaliseras i anslutning till
befintlig hall eller om kommunen gar vidare med en separat lokalisering.

Om utomhusbanor anldggs i anslutning till nuvarande eller framtida hall bor de vara i samma
agarmodell som hallen.

9 Rekommenderad l6sning

Lokalisering rackethall

Gallande den geografiska lokaliseringen ar utredningens slutsatser att rackethallen [dmpar sig bast vid
nuvarande ldge. Kommunen har inget ekonomiskt att vinna pa att flytta hallen till en annan placering
och hallen ligger bra utefter ett tillganglighetsperspektiv. Med hansyn till de reinvesteringskostnader
som Trollbackens tennisklubb (TTK) uppgivit for att aterstalla hallen i bra skick samt de uppskattade
kostnaderna for att bygga en ny hall bedéms en omlokalisering av hallen vara ekonomisk olénsam for
kommunen trots alternativintakter fran bostadsbebyggelse. Ovriga méjliga identifierade lokaliseringar
innebar diverse komplikationer och ersattningsmarken bedéms inte ha betydligt Iagre varde som
bostadsmark an den marken rackethallen ligger pa i dag for att géra flytten till en vinst for kommunen.
Kommunen kommer dessutom att behdva betala for att kdpa in den nuvarande hallen och sta fér
rivningskostnader samt nya detaljplanekostnader och utredningskostnader for tva nya detaljplaner.

Dessutom finns det i Tyresé brist p& kommunala fastigheter i centrala Iagen. Ovrig kommunal service
kan komma att vara i behov av de centrala ytor som skulle vara aktuella for en rackethall att flytta till
samtidigt som fastigheten dar rackethallen star pa grund av dess bullriga lage lampar sig daligt for
flertalet 6vriga samhallsfastigheter.

Utomhusbanor

Gallande utomhusbanor visar forstudien att det finns goda skal att avveckla utomhusbanorna pa
nuvarande lokalisering vid Persudde for att istallet samla alla utomhusbanor vid Fardala.
Lokaliseringen i Persudde beddms vara relativt otillganglig, i renoveringsbehov och det finns en
problematik i tva separata lokaliseringar for att bedriva traning. Kommunen kan aven nyttja marken i
Persudde for andra andamal.

Att lokalisera utomhusbanorna i anslutning till rackethallen har i tidigare utredning konstaterats vara
svart. Utomhusbanorna skulle kunna lokaliseras pa tak pa nuvarande rackethall, vilket dock kraver
andring i detaljplan och kostsamma tillbyggnader. Det bidrar inte heller till ett mervarde fér sina
omgivningar eller uppmuntrar till spontant nyttjande.

Agarmodell

Géllande agarmodell har forstudien i skrivande stund inte kommit sa pass langt att en bestamd
slutsats kan dras. Agarmodellerna som identifierats ar féljande

e Kommunen ager fastigheten men byggnaden ags av TTK (dagens situation)

¢ Kommunen ager bade fastighet och byggnad och hyr ut till TTK och/eller andra féreningar
samt privatpersoner och skolor.

o Kommunen ager bade fastighet och byggnaden. Driftsentreprendr skoter hallen och hyr ut till
kommun som i sin tur hyr ut den vidare till skolor, privatpersoner och féreningar.

o Kommunen saljer fastigheten till privat aktor (t.ex TTK) som hyr ut den till féreningar,
privatpersoner etc.

Utefter den omvarldsanalys som gjorts ser forstudiegruppen att kommunen om den fortsatt ser att TTK
ska vara de som ansvarar for racketverksamhet oavsett agarmodell kommer vara beroende av en god
samverkan med TTK.
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Forstudie

Namn: Rackethall och utomhusbanor 1.0
Forfattare: Olof Johansson Sida: 28 (28)
Datum: 20211005

For att kunna komma vidare med agarmodell ar férstudiegruppens bestamda uppfattning att féljande
moment ar i behov av att utredas med hjalp av konsultstod:

Besiktning av nuvarande hall
Intaktskalkyl
Investeringskostnad
Driftskalkyl

Konsultstéd behdvs vidare for att med ovanstaende utredningar i beaktande utreda vad som &r den
lampligaste formen fér agande, drift och bedrivande av racketverksamhet ur ett kommunalt perspektiv.
Kommunen bdr om utredningen férordar ett kommunalt dgarskap aven ha en egen strategi for vad
hallen ska innehalla om vi sjalva tar 6ver agarskapet.

Beroende pa vilken agarmodell som férordas bor en ytterligare analys goras om

. Finansiering av om- och tillbyggnation
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