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Idrottsndamnden godkanner for egen del
hyresavtal for ny idrottshall 1 Slakthusomradet,
bilaga 1.

Idrottsndmnden foreslar att kommunfullmaktige
godkénner hyresavtal for ny idrottshall 1
Slakthusomradet, bilaga 1.

Idrottsnamnden foreslar att kommunfullméktige
ger idrottsndmnden 1 uppdrag att genomfora
upphandling {for uppforandet av idrottshall som
ska hyras enligt bilaga 1.

Idrottsndmnden beslutar for egen del, under
forutsittning att kommunfullméktige beslutar
enligt ovan, att uppdra at forvaltningschefen att
besluta om upphandlingsdokument, tilldelning av
kontrakt, avbrytande av upphandling samt
tecknande av upphandlingskontrakt.

Idrottsndmnden foreslar att kommunstyrelsen
godkénner avsteg frdn nirhetsprincipen for ny

idrottshall 1 Slakthusomradet.

Omedelbar justering

Carina Braun
Avdelningschef
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Sammanfattning

Under 2021 beslutade idrottsndamnden att ingé ett samverkansavtal
med Svenska Studenthus Holding 1 AB, 556923-4114, som ér ett
dotterbolag till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, 556943-
7600, for att samverka kring utvecklingen av ny idrottshall i
Slakthusomradet. K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB har
sedermera registrerat ett nytt dotterbolag, K2A Sam Forviarv I AB
(u.n.i.t. K2A Slakthushallen AB), org. nr. 559377-3301 (nedan
kallat ”Bolaget™), for projektet.

Sedan samverkansavtalet tecknades har idrottsforvaltningen
forhandlat med Bolaget och arbetat fram forslag pé hyresavtal och
projektgenomforandeavtal for den nya idrottshallen.

Hyresavtalet for de nya hallarna foreslds 16pa pa 20 ar med
preliminért tilltrdde kvartal 3 &r 2025.

Eftersom staden 4r en upphandlande myndighet ska entreprenaden
och upphandlingspliktiga kringtjdnster upphandlas enligt Lagen om
offentlig upphandling (LOU). De upphandlade avtalen kommer
dérefter att 6verforas pa Bolaget som ddrmed trdder in som
bestillare, byggherre och édgare till idrottshallen.

Avsikten dr att marken for den nya idrottshallen ska upplatas till
Bolaget med tomtritt. Beslut om 6verenskommelse om exploatering
och att uppléta fastigheten med tomtrtt tas av
exploateringsndmnden, preliminért juni 2022.

Tidigare beslut

Beslut om godkédnnande av avsiktsforklaring fattades 1
idrottsndmnden 2021-09-28 (IDN 2.3.4/2021/2317) och
exploateringsndmnden 2021-09-30 (E2021-03792).

Bakgrund.

Av kommunfullméktiges budget framgér att de samlade
lokalresurserna med bade dgda och hyrda lokaler och anpassning av
dessa dr en forutsittning for stadens verksamheters méaluppfyllelse
och effektivitet. Valet mellan att dga eller hyra ska ske utifrén ett
helhetsperspektiv som beaktar bdde kommunkoncernens
organisatoriska och finansiella forutsittningar samt formaga att
tillhandahéilla effektiva lokaler for verksamheten.

Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning till Bolaget, i
augusti 2017 for uppforande av forskar- och studentbostéder, samt
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forskola inom Slakthusomradets forsta etapp. I kvarteret som
planeras for studentbostéder och forskola ingar dven den aktuella
idrottshallen. Behovet av idrottshallar i omradet &r stort, bade for
foreningslivet pd kvéllar och helger samt for idrottsundervisning
under dagtid.

Idrottshallen planeras att nyttjas dagtid av en framtida
gymnasieskola i Slakthusomradet. Idrottshallen ska upplatas genom
timbokning till de skolor som planeras enligt samplanering. Avsteg
fran ordinarie nirhetsprincip som annars géller vid upplatelse av
idrottshallar under skoltid kan goras genom att idrottsnimnden
initierar ett sddant beslut hos kommunstyrelsen.

Idrottshallen ska anldggas delvis nedgravd sa att hallens tak kan
nyttjas som forskolegard, av den forskola som byggs av Bolaget.
Att en byggaktor ansvarar for genomforandet av hela kvarteret ger
samordningsvinster, bdde under genomforande- och driftsskede.

N '.%-"'
sl Student- o
' 'h buﬂader

Flygperspektiv over kvarteret med studentbostdder, forskola och
idrottshall. Idrottshallens tak ska anvindas som forskolegard. Bild:
Reflex Arkitekter

Under 2021 tecknade idrottsndmnden och exploateringsndmnden ett
samverkansavtal med Bolaget for att samverka kring utvecklingen
av ny idrottshall 1 Slakthusomradet.

Detaljplanen f6r Slakthusomradet etapp ett vann laga kraft den 11
maj 2021. Det aktuella kvarteret planeras kunna tilltrddas och
byggstartas fjarde kvartalet ar 2023.
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Arendet

Utifrdn samverkansavtalets intentioner har idrottsforvaltningen
tillsammans med Bolaget forhandlat fram hyresavtal med
tillhérande projektgenomforandebilaga, for inhyrning i den nya
idrottshallen.

Utgangspunkten i1 forhandlingarna har varit att idrottshallen ska
utformas i enlighet med stadens idrottsstandard. Bolaget har utifrén
detta tagit fram ett rumsfunktionsprogram som évergripande
beskriver bland annat anldggningens konstruktion, utrymmen och
inrymmande funktioner. Idrottsférvaltningens input och standard
for idrottshallar ligger till grund for framtagna handlingar for
slakthusomradets nya idrottshall. Idrottshallen dr vid tiden for
hyresavtalets tecknande inte fardigprojekterad och handlingarna
kommer dérfor att utvecklas under parternas fortsatta projektering.
Avsikten dr att upphandla de tjéanster som kravs for att genomfora
den fortsatta projekteringen efter hyresavtalets tecknande. Bolaget
avser att projektera idrottshallen enligt kraven for Miljobyggnad silver

Staden kommer under projekteringsfasen ha rétt att framstélla
ytterligare krav pd hallarnas skick, utformning, utférande och
funktion (forutsatt att omfattningen av projektet inte 6kar) utan att
det medfor ndgon tilldggskostnad eller forandring av hyresnivén.
Om staden skulle 6nska gora fordndringar genom dndrings-, tilldggs
eller avgdende arbeten (’ATA”™) i ett senare skede kan det dock bli
forenat med en extra kostnad.

Syftet ar att idrottshallen ska innefatta en fullstor hall med léktare
och forrdd samt en danssal med forrdd. Anldggningen innefattar
dven personalutrymmen, bokningsbara ytor ink pentry for
foreningslivet samt omklddningsrum for aktiva och domare,
inklusive flexomklddning. Idrottshallen och dess tillhoérande ytor
ska ha god tillgénglighet. Idrottshallen har tvd entréer, intill den
véstra ordnas cykelparkering med viderskydd och mdjlighet till
ramlas.

Nyttjare av idrottshall och danssal kommer att bli foreningar, skolor
och allménhet. Tiderna kommer under samtliga sdsonger att
fordelas av idrottsforvaltningen i enlighet med forvaltningens
fordelningsprinciper och taxor.

Hyresavtalets projektgenomforandebilaga reglerar parternas roller
under projekterings- och utférandefasen samt hur moten,
information, besked och eventuella forandringar ska hanteras under
projektets genomforande fram till det att idrottshallen har
fardigstillts och tilltratts av idrottsforvaltningen.
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Eftersom staden 4r en upphandlande myndighet ska entreprenaden
och upphandlingspliktiga kringtjdnster upphandlas enligt LOU. De
upphandlade avtalen kommer dérefter att 6verforas pa Bolaget som
diarmed trader in som bestillare, byggherre och édgare till
idrottshallen.

Avsikten dr att marken for den nya idrottshallen ska upplatas till
Bolaget med tomtrétt. Beslut om 6verenskommelse om exploatering
och att upplata marken med tomtrétt tas av exploateringsndmnden,
preliminért juni 2022.

Hyresavtalet dr pa 20 ar och om det inte sigs upp 1 tid forléngs det
med tre ar. Lokalens totala yta uppgér till ca 2 132 kvm LOA.
Datum for tilltrdde till Idrottshallen &r preliminért faststallt till den
dag som infaller 18 ménader efter entreprenadkontrakt avseende
entreprenaden for uppforandet av den nya idrottshallen ingatts.
Definitivt tilltrade ska meddelas senast sex ménader fore den
preliminéra tilltrddesdagen.

Parterna har férhandlat om en fast bashyra for lokalen.
Verksamhetsanpassningar s& som fast idrottsutrustning och
passagesystem kommer att finansieras genom tilldggshyra under
avtalsperioden alternativt genom direkt finansiering inom
idrottsndmndens investeringsbudget. Utdver hyran kommer dven
tillkomma kostnad for el, virme m.m.

Hyresavtalet kommer for sin giltighet vara villkorat att

1. kommunfullmiktige senast 2022-12-31 godkénner
hyresavtalet och ger idrottsndmnden uppdrag att
genomfora upphandlingen av  entreprenaden  for
uppforande av lokalen genom beslut som senare vinner
laga kraft;

il.  Overenskommelse om exploatering med upplatelse av
fastigheten med tomtritt till hyresvdarden godkédnns senast
2022-12-31 genom beslut som senare vinner laga kraft.

iii.  samtliga forutsdttningar enligt Overenskommelsen om
exploatering for ndr tomtréttsavtalet far triffas, &r
uppfyllda senast 2026-12-31.

Om villkoren enligt ovan inte uppfylls dr hyresavtalet till alla delar
forfallet och ingen av parterna har ritt till ersdttning frdn den andra
parten.
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Om K2A

K2A Sam Forvirv I AB (u.n.d.t. K2A Slakthushallen AB), org. nr.
559377-3301, ar ett dotterbolag till K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB, org.nr. 556943-7600, nedan K2A. K2A grundades
2013 och idr noterat pa Stockholmsboérsen. K2A forvaltar nirmare
10 000 bostader varav cirka 4000 ar studentbostidder, ca 5700
hyresldgenheter och resterande bostdder i samhéllsfastigheter.

K2A:s totala fastighetsvéarde uppgar till cirka 9,5 miljarder och ar
huvudsakligen koncentrerat till universitetsstader och storre
hogskoleorter.

Projektet finansieras genom bankfinansiering och eget kapital.

Stadens hyresvérd ér dotterbolaget K2A Sam Forvérv [ AB (u.n.a.t.
K2A Slakthushallen AB).

Arendets beredning

Arendet har beretts av administrativa avdelningen i samrad med
planeringsenheten och avdelningen for idrottsverksamhet inomhus.
Samrad med stadsledningskontoret har skett.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Slakthushallen ligger inom det storre stadsutvecklingsprojektet som
kallas Slakthusomréddet. Projektet innebér utveckling nya kvarter
med blandade funktioner, sdsom bostider, service, skola och idrott.
Slakthushallen fyller en viktig funktion {for foreningsidrotten,
idrottsundervisning och allméinhet i omradet genom att erbjuda en
fullstor idrottshall samt danssal. Slakthushallen ingér 1 forsta
utbyggnadsetappen och kommer att ligga 1 samma byggnad som
bland annat studentbostdder och forskola.

Idrottsndmnden tog beslut om samverkansavtal for idrottshall 1
slakthusomradet den 28 september 2021. I och med beslutet har
forvaltningen tillsammans med Svenska studenthus Holding 1 AB
tagit fram handlingar for ett kommande uppforande av en ny
idrottshallsanldggning med fullstor idrottshall och danssal med
erforderliga funktioner sdsom personalutrymme, forrad,
omkladningsrum och driftsfunktioner. Anldggningen mojliggdr
foreningsverksamhet samt idrottsundervisning 1 idrottshall savil
som i danssal. Programhandlingarna frén detaljplanen tillsammans
med idrottsforvaltningens input och standard for idrottshallar ligger
till grund for framtagna handlingar for slakthusomridets nya
idrottshall.



w Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2.3.4/2022/1506
Sida 7 (10)

Enligt idrottsforvaltningens nyckeltal 4r behovet av nya idrottshallar
i staden fortsatt stort. I dagslaget finns ett underskott, vilket utgoér
skal till utveckling av Slakthusomradets idrottshall, for att
tillgodose det langsiktiga behovet.

Ekonomiska konsekvenser
Redogors for i bilaga 2.

Maluppfyllelse

Syftet med inhyrningen &r sikerstilla tillgang till idrottsytor som
kan nyttjas av foreningar, skolor och allméinhet. Detta bidrar sirskilt
till maluppfyllelse av nimndmélet Stockholmarnas behov av idrott
och motion tillgodoses i den vixande staden.

Idrottshallen och danssalen uppfors av extern aktor och
idrottsforvaltningen blir hyresgist till bolaget, detta bidrar till att
sakerstilla tillgang till idrottsytor som kan nyttjas av foreningar,
skolor och allménhet. Den tillkommande anldggningen i
Slakthusomradet &mnar dven tillgodose det 1angsiktiga behovet for
breddidrott.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmal Stockholm dr en modern kultur- och
evenemangsstad med en stark beséksndring och Stockholmarnas
behov av idrott och motion tillgodoses i den vixande staden, genom
att ge mojligheten for alla barn och unga att utdva idrott utifrdn
egna forutséttningar 1 en ny idrottshall och danssal 1 staden.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges inriktningsmal Stockholm dr en trygg, sdker och
vdlskott stad att bo och vistas i, genom att utveckla en idrottshall i
stadsutvecklings Slakthusomradet.

Projektets bidrar dven till att uppfylla idrottsndmndens mal
Stockholmare med funktionsnedsdttning har forutsdttningar att
delta i och tillgodogora sig fritids-verksamheter, genom att tillskapa
en tillgdnglig idrottshall med utrustning som syftar till att ge
personer med funktionsnedséttning mojlighet att nyttja
verksamhetsytorna.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla
kommunfullméktiges mal Stockholm dr en hallbar stad med en god
livsmiljo genom att bygga klimatsmart, med mer energieffektiva
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installationer och ddrmed minska energianviandningen. Bolaget
avser att projektera idrottshallen enligt Miljobyggnad Silver.

Projektet bidrar till att uppfylla kommunfullmaktiges mal
Stockholm byggs attraktivt, tdtt och funktionsblandat utifran
mdnniskors och verksamheters skiftande behov. Ett vixande
Stockholm innebdr att trycket pa befintliga idrottsanldggningar 6kar
ytterligare. Manga befintliga idrottsanldggningar i staden dr 1 stort
behov av upprustning och med hénsyn till att stadens mojligheter att
pa egen hand finansiera omfattande reinvesteringar och
nyinvesteringar dr begrdansade s kommer samverkan med externa
aktorer att behova ske i storre omfattning dn tidigare. Genom aktivt
och utokat samarbete med externa aktorer pa marknaden, som vill
investera 1 bostdder och samhéllsfastigheter, kan stadens
finansieringsbehov minska samtidigt som genomforandeférmégan
okar. Vid dessa samarbeten kan viktig kunskap hos andra aktorer
om styrning och uppfoljning av projektframtagande, genomforande
och forvaltning tillgodogoras staden och stirka den egna formagan.

Ett 6vergripande mal i arbetet att involvera fler privata aktorer i
byggandet av samhillsfastigheter sdsom idrottsanldggningar ar att
Oka mojligheten att tillgodose den volym som kommer behovas 1
den snabbt vixande staden. Att halla tillbaka stadens investerings-
och reinvesteringsvolymer 1 det fall kapitalkostnader och réntor
oOkar eller for att resurser saknas i den egna organisationen &r
ytterligare ett motiv till att samarbeta mer med privata aktorer.

Projektet bidrar till kommunfullméktiges mal Stockholm har
Sveriges bdista foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt néiringsliv samt naimndmal Idrottsndmnden
bidrar till att skapa ett gynnsamt néringslivsklimat for aktérer inom
idrottssektorn dar privata/externa investeringar avlastar de
offentliga investeringsmedlen och bidrar till att fler andamalsenliga
anldggningar kan tillkomma, vilket innebér forbattrade
forutsattningar for att kunna tillgodose behovet av idrottsytor i den
véixande staden.

Miljokonsekvenser

Anldggningen uppfors av privat bolag som avser att projektera den
enligt kraven for Miljobyggnad silver. Anldggningen kommer att
uppforas med energieffektiva installationer for en lag
energianviandning.
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Tillganglighet

Ytor inom projektet som ér tillgdngliga for besokare ska folja
Stockholms stads handbok for tillgdnglighet.
Funktionshinderperspektivet beaktas sé att tillgdnglighet och
delaktighet tillgodoses for besokare och brukare. Genom att
tillskapa en anldggning med flexibla och tillgéingliga
omklédningsrum och verksamhetsytor, motverkas diskriminering
och en friare anvindning av olika grupper i samhéllet mojliggors.

Konsekvenser for barn

Stockholm &r en stad for alla och hansyn ska darfor dven tas till
barns lika virde och icke-diskriminering. Utgangspunkten dr FN:s
barnkonvention. Barnperspektivet ska omhandertas pd anldggningar
sd att barn kdnner sig vilkomna och kan orientera sig och rora sig
sdkert. Projektet beror barn i ndromradet och i staden i stort. Barns
ritt till lika behandling och skydd mot diskriminering beaktas i
projektet genom att tillskapa en tillganglig och flexibel hall for flera
inomhussporter och verksamhetsformer.

Jamstalldhetsanalys

Konsfordelningen i idrottsutdvandet dr idag ojimnt dér pojkar ar
aktiva i hogre utstrackning @n flickor Den planerade idrottshallen
ska tillgodose flera inomhussporter for att skapa mojligheter for
bade flickors och pojkars idrottsutovande. Dartill skapas en danssal
som &r sarskilt efterfragat av flickor. Genom att tillskapa en
anldggning med flexibla omkldadningsrum, mojliggdrs att mixade
barngrupper enklare kan nyttja hallen samtidigt.

Preliminar tidplan

Beslut kommunfullméktige Q2/Q3 2022

Projektering 2022-2023

Upphandling totalentreprenad Q22023

Genomforande av entreprenad 2024-2025

Preliminér inflyttning Q3 2025
Slut
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Bilagor
1 Hyresavtal inkl. bilagor (sekretess)
2 Ekonomisk redovisning (sekretess)
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