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Utveckling av Varbergs IP.
Inriktningsbeslut
Fastighetskontorets forslag till beslut

1 Fastighetsndmnden godkénner forslag till inriktning for projekt
utveckling av Vérbergs IP.

2 Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta
planeringsarbetet for projektet utveckling av Varbergs IP upp
till 40 mnkr, som underlag f6r ett kommande
genomforandebeslut.

3 Fastighetsndmnden hemstiller forslag till inriktningsbeslut for
projekt utveckling av Varbergs IP upp till 445 mnkr till
kommunfullméktige for godkédnnande.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1 Idrottsndmnden godkénner forslag till inriktning for projekt
utveckling av Varbergs IP.

2 Idrottsndmnden godkénner forslag avseende inhyrning enligt
vad som redovisas i drendet.

3 Idrottsndmnden anméler inriktningsforslaget avseende inhyrning
till kommunstyrelsen f6r godkénnande.
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Sammanfattning

Fastighetskontoret har fatt i uppdrag av fastighetsndmnden att for
idrottsforvaltningens rékning ta fram erforderliga handlingar infor
ett inriktningsbeslut géllande utveckling av Véarbergs IP.

P4 idrottsplatsen foreslas en ny multihall, bestdende av en teknikhall
for fotboll, en fullstor idrottshall samt ytor for fritidsverksamhet.
Multihallen innehéller &ven omklddnings- och forradsutrymmen for
idrottsanldggningens besdkare samt driftpersonal.

En friliggande nybyggnation for serviceutrymmen for personal-,
omklédnings-, garage- och forradsutrymmen.

I utomhusmiljén kommer ytor f6r spontanidrott skapas som ett
tillskott f6r stadsdelen, en rundbana for skolfriidrott samt en
motionsslinga.

P4 idrottsplatsen anléggs tva nya konstgrésplaner (11-spels
respektive 7-spelsplan) samt omlédggning av den befintliga, uttjénta,
konstgrédsplanen (11-spelsplan). De tva 11-spelsplanerna beriknas
att fardigstéllas under 2018 och 7-spelsplanen berdknas firdigstillas
under 2019. Samtliga konstgrisplaner ligger 1 separat drende och
omfattas ej av detta drende.

Anldggningen kommer att fungera som en motesplats for Véarberg
med omnejd.

I samband med detta projekt utfors atgirder f6r dagvattenhantering i
omréadet for ett sa kallat 100-arsregn separat finansierat genom
exploateringkontoret och #r ej inkluderat i detta drende.

Den preliminéra tidplanen anger att utvecklingen av Vérbergs IP
kan vara klar i sin helhet ar 2023, men kan fardigstillas i olika
etapper. Konstgrdsplanerna som ingér i ett separat drende,
genomfors 1 en forsta etapp. Sedan uppfors den friliggande
servicebyggnaden och dérefter multibyggnaden. Utomhusytorna
utfors efter att multibyggnaden &r uppford.

Det fortsitta planeringsarbetet for projektet utveckling av Varbergs
IP omfattar underlag for ett kommande genomférandebeslut och
utgiften beréknas till 40 mnkr, som underlag for ett kommande
genomforandebeslut.
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Kontoret bedomer att utgifterna f6r 2018 kommer att kunna
finansieras inom planerad investeringsplan for 2018. Kontoren
bedomer att det kommer att innebéra svarigheter att prioritera in
projektet under foljande ar.

Bakgrund

Varbergs IP anlades under aren 1975-1976 och &r beldgen lidngs
med Varbergsvégen i stadsdelen Vérberg. Idrottsplatsen bestéar idag
av en konstgrisfotbollsplan (11-spels), tvé grusfotbollsplaner

(7- och 11-spels), en ishockeyrink, en rakbana for friidrott, teknik-
segment som héjdhopp, léngdhopp och kula, spontanidrottsyta,
servicebyggnader, forrad, omklddningsrum, servering, allménhetens
toaletter, domarrum samt klubbutrymmen.

I slutet av 2010 togs ett beslut om ett start-PM avseende
planldggning av Varbergs IP och 2014-01-11 vann den nya
detaljplanen for idrottsplatsen laga kraft. Den nya detaljplanen
innebér att ett markomrade véster om den befintliga idrottsplatsen
omvandlas fran parkmark till idrottsmark och medger bland annat
idrottshallar f6r exempelvis fotboll.

Ett utredningsbeslut antogs i fastighets- och idrottsnémnden 2016-
03-15 for utveckling av Varbergs IP. Utredningsbeslutet syftade till
att skapa en mer komplett idrottsanldggning som kan nyttjas av
allménhet, skola, fritidsverksamhet och féreningar. Anldggningen
ska ocksa ha ett tkat fokus pa unga flickor och personer med
funktionsnedséttning i enlighet med det uppdaterade forslaget
avseende idrottspolitiska programmet. P4 idrottsplatsen foreslés
uppférande av en ny anlédggning bestdende av en multihall, en ny
11-spels samt en 7-spels fotbollsplan pa konstgris, ytor for
spontanidrott, friliggande servicebyggnad med mera. Multi-
byggnaden bestér av en teknikhall for fotboll, fullstor idrottshall for
inomhusidrotter som handboll, innebandy, basketboll, volleyboll,
gymnastik, skolidrott samt en fritidsgérd i stadsdelsndmndens regi
att fungera som motesplats. Ett separat beslut tas i stadsdels-
ndmnden 1 maj 2018 géllande inhyrningen.

Ett projekt av denna omfattning 16per 6ver manga &r med planering
och projektering. For att tidigare na delar av projektets mal sags
mojligheten under utredningskedet att tidigareldgga delar av
projektet. I ett reviderat utredningsbeslut som fattades 1 fastighets-
nidmnden och idrottsndmnden 2017-01-31 delades dérfor projektet
upp. Den del som kan utforas tidigare och som lagts i ett eget
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drende omfattar en ny 11-spelsplan av konstgris med ny
planbelysning, en 7-spelsplan av konstgrds och omldggning av
ytterligare en 11-spels konstgrédsplan tillsammans med en rundbana.
Ett separat inriktningsbeslut for de tidigarelagda atgérderna fattades
i fastighetsndmnden 2016-12-12 och i idrottsndmnden 2016-12-20.
Genomftrandebeslut fattades i fastighetsndgmnden 2017-03-12 och i
idrottsndmnden 2017-02-21.

I samarbete med exploateringskontoret utfors atgérder for
dagvattenhantering i omradet. Dagvattenprojektet syftar till att
forebygga for sa kallat 100-arsregn. Dessa dtgérder projekteras och
utfors i samband med detta projekt. Denna del &ér separat finansierat
genom exploateringkontoret. Atgirderna fér dagvattenhantering,
anpassas till verksamhetsytorna genom att bygga en forsénkning av
marken bredvid 7-spelsplanen. Forsénkningen ska kunna tillfdlligt
lagra berdknade 5 000 m® regnvatten si att Sversvimmningar i
omrédet undviks. Eventuella forstirkningar av marken under 7-
spelsplanen och kring densamma, pa grund av planerad
dagvattenmagasin ska belasta den separata finansieringsbudgeten
via exploateringskontoret.

Némnas ska att det pégar ett detaljplanearbete inom ramen for
”Fokus Skdrholmen” som dven innefattar nya skolor. En av dessa
planerade ny skolor kan komma att placeras strax dster om
idrottsplatsen och del av idrottsmarken kan komma att beh6va
omvandlas till skolmark for att uppna tillréckligt med yta for
skolgérd. P& denna del finns idag en byggratt for idrott som d&
flyttas till annan plats pé idrottsmark.

Detta inriktningsbeslut omfattar inomhusanldggningarna och
utomhusytorna for spontanidrott, motionsslinga samt gang- och
planteringsytor utanfoér byggnaden.

Mal och syfte

I gversiktsplanen anges Skdrholmen som fokusomrade. Inom ramen
for projektetet “Fokus Skdrholmen”, planeras minst 4 000 bostédder
inom stadsdelsndgmndsomradet. Enligt planen planeras bland annat
tva nya skolor samt att behov foreligger for fler utrymmen for
kulturella verksamheter liksom 6vrigt foreningsliv. Planen f6r
Skérholmen anger sérskilt att ”ytor som grénsar till idrotts-
anldggningar bor utvecklas for spontan fysisk aktivitet och socialt
umginge, sérskilt riktade till ungdomar och barn”. Genom
utvecklingen av Vérbergs IP ges méjligheter for fler att idrotta bade
organiserat och spontant. Varbergs IP ligger 1 direkt anslutning till
flera av bostadsutvecklingsomradena inom Fokus Ské&rholmen, dér
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1000-1500 nya bostédder planeras 1 ett sammanhallet strak mellan
Varberg och Skdrholmen. Utvecklingen av idrottsplatsen 4r en av
flera satsningar som staden gor i Varberg for att frimja en socialt
héllbar utveckling.

I ett Stockholm som vixer behover staden tillgingliggora idrotts-
och fritidsverksambhet framst f6r de prioriterade grupperna enligt det
idrottspolitiska programmet som antagits av kommunfullméktige.
Niamnas ska att ett uppdaterat idrottspolitiskt program kommer att
forelaggas kommunfullmiktige for beslut fore sommaren 2018. 1
den langsiktiga investeringsplaneringen som bland annat baseras pa
det idrottspolitiska programmet ska ungdomar 13-20 &r och d&
sérskilt flickor prioriteras. Vidare ska prioriteringen avse flickor 7-
20 &r med utléndsk bakgrund, personer med funktionsnedséttning
och barn och ungdomar 7-20 &r med lidgre socioekonomisk
bakgrund &n stadens genomsnitt,

I den langsiktiga investeringsplanen framgér att fler idrottsplatser
ska bli idrottscentrum dér béde utomhus- och inomhusidrotterna
samsas pd idrottsplatsen liksom att idrottscentrumen ska ha ett
rikare utbud. Inom planeringsperioden foreslas bland annat att en
sddan utveckling sker pa Varbergs IP. 1 idrottsforvaltningens
redovisning &ver erforderliga investeringar av nya idrotts-
anldggningar baserat pa prognostiserad befolkningsutveckling for
Skérholmen framgér att behovet fram till 2022 bland annat 4r:

e Tvd nya konstgrasplaner
e En teknikhall f6r fotboll

Utdver angivna anléggningstyper sé sker ett regelbundet samarbete
med utbildningsférvaltningen géllande tillkomsten av idrottshallar
for schemalagd idrottsundervisning. Detta samarbete har for
Skédrholmen resulterat i ett starkt patalat behov av att uppfora en
traditionell idrottshall p& Vérbergs IP for att tillgodose behovet fran
befintliga skolor och kommande planerade skolor. Ett samarbete
pagér dven med stadsdelsndmndsforvaltningen om att inrymma
lokaler f6r en fritidsgérd i stadsdelsndgmndens regi som planeras fa
en idrottsprofil.
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Situationsplan Véarbergs IP — befintlig utformning

Atgérder
De anlédggningar som ingdr i detta inriktningsbeslut omfattar:

Multihallen:

e Teknikhall for fotboll for 7-spelsplan med enklare léktare.

e Tillhtrande omklddningsytor och serviceytor med mera for
de som nyttjar teknikhallen.

e En idrottshall med fria matten 24x43 meter och med minst 7
meter invédndig fri takh6jd 6ver hela idrottsplanen for
inomhusidrotter som handboll, innebandy, basketboll,
volleyboll, gymnastik och skolidrott. Idrottshallen far en
laktare for cirka 100-150 sittande personer.

e En fritidsgard i stadsdelsndmndens regi som planeras fa en
idrottsprofil. I denna del byggs en hall om cirka 400 kvm for
exempelvis dans, gymnastik, enklare forestéllningar med
mera. Tillhérande serviceutrymmen som omklddningsrum,
motesrum samt servering. Total lokalarea for fritidsgard &r
cirka 650 kvm.

e Pentry och servering, inklusive omklddning, stdd, we och
forrad eventuellt som del av fritidsverksamhetens lokaler.

e Omklddningsrum och flexrum i erforderlig omfattning, dels
for funktiondrer men dven for driftpersonal.

e Fjorton omklddningsrum for aktiva.
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e Verksamhetsyta for boule med 4 boulebanor med
sittmdjligheter, omklddningsrum och en foreningslokal.
Total lokalarea for boulehall #r cirka 350 kvm.

e Total lokalarea for multihallen &r cirka 8 200 kvm.

e Enny friliggande driftsbyggnad for serviceutrymmen som
personal-, omkléddning-, garage- och forradsutrymmen for
idrottsdriften. Total lokalarea cirka 400 kvm.

Utomhusytor:

e Ytor for spontanidrott och motionsslinga. Anldggningen
kommer under sdsong att nyttjas samtliga dagar i veckan
fran klockan 07.00 till 23.00 av skola, fritidsverksamhet,
allménhet och foreningar.

e Gangytor, ytor for dagvattenhantering, ytor f6r drift och
besokare.

Forberedande arbeten i form av ledningsflyttar for fjarrvdrme och
dagvatten krdavs och kommer att utféras innan byggstart. Befintliga
omklédningsbyggnader kommer att rivas. For att klara verksam-
heterna pé idrottsplatsen géllande fotbollsplaner och rundbana, nir
nuvarande servicebyggnad med omklddningsutrymmen med mera
rivs, kommer tillfédlliga bodar att stéllas upp innan en ny
servicebyggnad stér klar.

Situationsplan Varbergs IP
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Tidplan

Den preliminéra tidsplanen anger att utvecklingen av Varbergs IP
kan vara fardigstélld 2023 men kan fardigstéllas i olika etapper.
Prioriterat &r idrottshallen och utrymmen till fritidsgarden och dess
verksambhet.

Bygglov ansokt hosten 2016, beviljat 2017-11-14. Programhandling
ar fardigstalld.

Oversiktlig tidplan

Systemhandling kv. 42018
Forfragningsunderlag for utférandeentreprenad kv. 32019
Genomforandebeslut kv. 42019
Beslut kommunfullméktige kv. 12020
Omléggning fjérrvarme och dagvatten kv. 22019
Upphandling entreprenor kv. 22020
Byggstart kv. 3 2020
Rivning befintliga byggnader kv. 42020
Invigning kv. 3 2023

Organisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret och en styrgrupp
dr formerad bestdende av forvaltningschefer, avdelningschefer samt
enhetschefer fran idrottsférvaltningen och fastighetskontoret.
Idrotts- och stadsdelsforvaltningen deltar aktivt i processen for att
precisera verksamheternas krav och behov. En referensgrupp
bestaende av brukare formas infor systemhandlingsskedet.
Samverkan sker 16pande med exploateringskontoret géllande den
nya detaljplanens péverkan samt &tgérder for dagvattenhantering.

Ekonomi

For uppforandet av multianldggningen beréknas investerings-
utgiften till cirka 445 mnkr. Jamfort med utredningsbeslutet sa har
behoven for anldggningen fortydligats. Tillkommande verksamhets-
ytor &r till exempel ytterligare 10 stycken omklddningsrum, utokade
ytor for boule med ytterligare 2 banor samt omkléddningsrum och
foreningslokal. Aven utékade ytor for fritidsgarden samt en
fordubbling av aktivitetslokalen. Huvuddelen av verksamhets-
utrustningen ingér nu 1 projektet. Investeringssumman inkluderar
projektets samtliga kostnader, det vill sdga utredning- och
projekterings-kostnader, entreprenadkostnad, byggherrekostnader,
budgetreserv och index. Konstnérlig utsmyckning enligt 1 procent
regeln ingér 1 budgeten. Arbete pagar I6pande med att hitta
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kostnadseffektiva l6sningar for att séinka projektets totala utgift.
Kontoret bedomer att de berdknade investeringsutgifterna for 2018
kommer att kunna finansieras inom fastighetsnimndens
investeringsplan for 2018. Forvaltningarna bedomer att det kommer
att innebéra svérigheter att prioritera in projektet under féljande ar.

Projektbudgeten &r férdelad enligt nedan:

Utredningsfasen: 6 mnkr

Under utredningsfasen har nddvéindiga utredningar genomforts och
olika alternativa l6sningar har belysts. En programhandling 4r
framtagen.

Planeringsfasen: 34 mnkr

En systemhandling tas fram. Under systemhandlingsskedet
utformas och faststills alla tekniska system s& som ventilation,
avlopp, el etcetera. P4 systemhandling kommer en kalkyl att
uppréttas. Framtagen riskanalys uppdateras och arbetas om under
och efter framtagen systemhandling.

Ett forfrigningsunderlag for utférandeentreprenad tas fram. Detta
innebdr att detaljprojektering genomfors och dérefter kan
entreprendr upphandlas for produktionen. Kalkyl f6r genom-
forandebeslut uppriittas.

Utgifterna omfattar konsultkostnader for projektering,
byggherrekostnader, del av oférutsedda kostnader samt

samordningskostnader for bollplansprojektet.

Utrednings- och planeringsutgifter

Avser Utreda Planera
(mnkr) fasen fasen

- Programhandling 6

- Systemhandling 8

- Forfrdgningsunderlag 26

Total 6 34
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Genomforandefasen: 405 mnkr

Den kalkyl som &r uppréttad for projektet innehéller samtliga
kostnader som kan identifieras i dagslaget. Aven kostnader for
verksamhetsanknuten inredning ingér. Kalkylen inkluderar
riskpéslag for entreprenadarbeten. Kalkylen 4r indexuppréknad
fram till och med inflyttningsér.

Investeringsutgifter

Avser (mnkr)
- entreprenad och byggherrekostnader 295
- budgetreserv och index 110
Total 405

Totala investeringsutgiften fordelas 6ver aren enligt nedan:

Investering
Inkl. index ~ Utfall 2018 2019 2020 2021 2022 2023
(mnkr)

6 4 30 68 135 135 67

Den sjélvkostnadshyra som idrottsndmnden och stadsdelsndmnden
beriéknas betala bestar av fastighetsndmndens kostnader for drift,
underhéll och kapitalkostnader.

Driftkostnaden bestar av rondering, service, myndighetsatgérder,
besiktningar samt forsékringskostnader och gemensam
administration/OH.

I underhdllet ingar fastighetsndmndens kostnader for felavhjalpande
underhéll och planerat yttre underhall av byggnaden.

Kapitalkostnadsdelen dr berdknad pa komponentavskrivning samt
1,05 procent internrénta. Hyreskonsekvensen for idrottsndmnden
innebér en hyresokning med cirka 25,0 mnkr ar 1 berdknat enligt
sjdlvkostnadsprincipen.

Ett separat avtal kommer att tecknas mellan fastighetskontoret och
Skérholmens stadsdelsforvaltning om att hyra en del av multihallen.
Tillkommande intdkt for fastighetsndmnden f6r inhyrningen
ber#knas till cirka 0,8 mnkr &r 1. Inhyrningen behandlas 1
stadsdelsndgmndens sammantride i maj 2018.
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Sjélvkostnadshyra (mnkr) Arl
Drift och underhall 2,9

Kapitalkostnad, komponentavskrivning 22,9
Summa: 25,8

Ekonomiska konsekvenser for idrottsndmnden

Utover sjidlvkostnadshyran till fastighetsndgmnden har idrotts-
ndmnden tillkommande egna driftkostnader for Varbergs IP. Totala
kostnader f6r personal, energi och 6vriga kostnader beréknas uppga
till cirka 2,2 mnkr ar 1. Darutéver tillkommer utgifter f6r inkdp av
verksamhetsanknutna inventarier och skotselmaskiner med cirka 2,5
mnkr. Intdkter f6r planhyror berdknas uppga till cirka 1,0 mnkr/ar.

Samrad

Detta projekt hanteras i enlighet med stadens regler for projekt
overstigande 300 mnkr. Investeringssamréd har skett med
stadsledningskontoret den 31 oktober 2017 och 5 april 2018.

I det fortsatta projekterings- och byggnadsarbetet sker samréad
16pande med idrotts- och stadsdelsférvaltningarnas kontaktpersoner
som deltar i hela projekterings- och byggprocessen. Eventuella
dndringar som behover ske i forhallande till tidigare beslut, hanteras
enligt den 6verenskomna beslutsprocessen mellan fastighets-
kontoret och idrottsfoérvaltningen.

Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas enligt det miljéprogram som
staden tagit fram. Byggnader kommer att projekteras for att
miljocertifieras med Miljobyggnad silver.

Konsekvenser for barn

Stockholm #r en stad for alla, stora som sma. I alla stadens
investeringsprojekt ska hénsyn tas till barnets perspektiv. Barn-
perspektivet dr omhéndertaget i anlédggningen sé att barn kénner
sig vilkomna, kan orientera sig i anldggningen och réra sig sikert.
De som besoker anldggningen ska kénna sig vilkomna dven
tillsammans med sina barn.

Verksamheten som planeras pa Vérbergs IP har potential att na
ut till de prioriterade malgrupperna. Fritidsverksamheten som &r
planerad att inrymmas &r tédnkt att & en idrottsprofil for att fram-
for allt nd de barn och ungdomar som inte dr med i en forening. I
samband med framtagandet av handlingar inf6r en ny detaljplan
for idrottsplatsen togs en sérskild barnkonsekvensanalys fram.
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Jamstidlldhetsanalys

Den foreslagna utvecklingen av idrottsplatsen beddms till ungefir
lika stora dela gynna flickor och pojkar i alla &ldrar nér det giller
idrottshallar och friidrottsytor. Férdelningen mellan pojkar och
flickor i nyttjandet av idrottshallar &r generellt hogre for pojkar med
53 procent och 47 procent flickor. Basket som #r den mest inbokade
idrotten i de stora hallarna inom staden uppfyller malen for att anses
vara en jamstélld idrott. Omkring 53 procent av de barn och
ungdomar som spelar basket i en forening 4r flickor. Betridffande
friidrotten sa visar forskningen att 55 procent av friidrottens utdvare
ar flickor. De planerade fotbollsytorna inklusive specialhallen for
fotboll bed6éms 1 hogre grad gynna pojkar &n flickor. Har visar
forskningen pé att pojkar utgor cirka 68 procent av fotbollens
utdvare. Idrottsforvaltningens undersdkningar visar att méojligheten
till konstgrésbelagda fotbollsplaner star mycket hégt upp pa
ungdomars énskemal om vilka anldggningar som bor prioriterats. I
multihallen kommer aktiviteter som kan locka de flickor som bor i
omréadet kunna ordnas. Till exempel dans och ledarledd motion i

grupp.

Risker

For att minimera osékerheterna i projektet i ett tidigt skede har
redan vissa Oversiktliga utredningar genomforts till exempel en
geoteknisk utredning for att identifiera forhallandena och minska
risken for kostnadsokningar vid osékra markforhallanden. En
miljéinventering har gjorts ddr man funnit vissa férorenade massor.
Kompletterande undersékningar kommer att goras infor
genomforandebeslut for att bedoma omfattningar och behov av
atgérder. En uppskattad kostnad for marksanering 4r inkluderad i
budgeten och den kan komma att behtva justeras.

Solceller

Anldggningen kommer att forses med solceller. En uppskattad
kostnad for projektering och utférande &r inkluderad i budgeten for
detta drende och den kan komma att beh6va justeras.

Ledningsflytt for fjarrvéirme och dagvatten

Fortum har fatt en forfrdgan om omlédggning av ledning. Fortum kan
i dagsldget ej berdkna kostnaden for detta arbete. Utredning
kommer att pdbdrjas om kostnaden ska tas av idrottsprojektet eller
av det kommande exploateringsprojektet f6r omréadet. Detta
kommande projekt dr betjént av denna omldggning. Uppskattade
kostnader for ledningsflyttar f6r fjarrvirme och dagvatten &r
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inkluderade 1 budgeten men #r mycket osékra och kan komma att
behova justeras.

Genomforandebeslut berdknas till januari 2019. En reserv om 10
mnkr for index dr inkluderad i budgeten for en eventuell
forskjutning av beslutet till hosten 2019.

Ovrigt
Exploateringskontoret utreder omlédggningen av véigen och
trafiksituationen tillsammans med trafikkontoret.

Trots de utredningar som genomfors kan oférutsedda atgérder
krévas som kan leda till kostnadsfordyringar eller tidsforskjutning.
En budgetreserv pd 20 procent for oforutsett &dr inkluderad i
investeringsbudgeten.

Plan for uppféljning
Slutrapport sker enligt stadens modell.

Slut

Bilagor
I. Investeringskalkyl fastighetsndmnden
2. Investeringskalkyl Stockholms stad




