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Ombyggnation av bryggeribyggnad till idrottscentrum inom Gjutmastaren
6 samt fortsatt detaljplanearbete. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar for egen del
1. Styrelsen godkanner inriktningen foér ombyggnad inom Gjutmadstaren 6 samt

inrdttande av ett nytt idrottscentrum i Ulvsunda till en total investeringsutgift om ca
665 mnkr.

2. Styrelsen godkénner fortsatt utrednings- och projekteringsarbete for ett nytt
idrottscenter med en utredningsutgift om ca 29 mnkr upp till totalt ca 80 mnkr.
Styrelsen foreslar kommunfullmaktige att besluta foljande

1. Inriktningen for Fastighets AB G-mastarens fortsatta planarbete samt ombyggnad och
inrdttande av ett nytt idrottscenter inom Gjutmaéstaren 6, Ulvsunda till en total
investeringsutgift om ca 665 mnkr godkénns

Asa Wigfeldt



Sammanfattning

Idrottsforvaltningen och S:t Erik Markutveckling AB utreder inom ramen for en tecknad av-
siktsforklaring forutsattningarna for en storre idrottsanlaggning inom Gjutmastaren 6. Syftet
ar att sakerstalla stadens langsiktiga behov av lokaler fér idrott i ett expansivt stadsutveck-
lingsomrade.

En fordjupad forstudie i samarbete med idrottsférvaltningen under 2021 har i tre delprojekt
berdknat investeringsutgiften for hyresgastanpassning i projekt Idrottscentrum, dvriga ndd-
vandiga atgarder avseende infrastruktur i projekt Infrastruktur samt projekt ny Detaljplan till
en total investeringsvolym ca 665 mnkr. Av totalsumman utgér ca 80 mnkr utredningskost-
nader, fram till ett genomforandebeslut i KF, varav ca 51 mnkr kommer att vara upparbetat
fram till 2021-12-31.

Bolaget har presenterat ett forslag till hyresavtal for idrottsforvaltningen med en maximal
avtalstid om 25 ar och med preliminér start 2025-01-01. Ut6ver bashyra bekostar idrottsfor-
valtningen hyresgéstanpassningen till ett Idrottscentrum genom ett hyrestillagg, utéver de
normala tilliggen sasom varme m.m. Lokalerna omfattar totalt ca 23 000 kvadratmeter och
fyra fullstora idrottshallar, varav en for skolidrott och en med en publikkapacitet pa ca 2 300
personer. Darutover tillskapas ett antal lokaler fér bl.a. brottning, boxning, bordtennis, cricket,
boule, cheerleading m.m. enligt férvaltningens dnskemal.

Projekten Idrottscentrum, Infrastruktur och Detaljplan &r startskott till ett omfattande
utvecklingsprojekt for bade fastigheten och en stadsutveckling i ett storre omrade.
Idrottscentrum kommer innehalla manga funktioner och nyttor fér Stockholms invanare och
fortsatta generera besoksfloden till fastigheten. Omradet och dess vattenkontakt 6ppnas upp
och tillgangliggdrs med nya parker och del av en strandpromenad langs med Béllstaviken.

Bakgrund

Fastighets AB G-maéstaren (Bolaget) ager och forvaltar fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9,
f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Bolaget forvarvades 2004 i avsikt att utveck-
la fastigheterna till blandstad nar flygtrafiken pa Bromma avvecklats. Fastigheternas markom-
rade motsvarar Gamla Stan i storlek och befintliga byggnadsvolymer omfattar cirka 100 000
kvm samt stora kaj- och betongkonstruktioner. Merparten av byggnaderna ar blaklassade av
stadsmuseet, detta ar det hogsta kulturmiljovardet och motsvarar byggnadsminnesklass. Den
del av byggnadskomplexet som under bryggeriperioden anvandes for buteljering av dryck,
den s.k. tapphallen, &r ett till sin karaktar unikt utrymme. En cirka 10 000 kvm stor lokal
(motsvarar ungefar en fullstor fotbollsplan) med bagformat bérverk utan pelare med en tak-
hojd upp till 12 meter. Lokalen har sin huvudentré i niva med omgivande mark utanfor bygg-
naden i véster och soder. Aven i planet under &r takhéjden hég och stora delar ar pelarfria.

Ulvsunda industriomrade har enligt 6versiktsplanen mycket stora mojligheter till stadsut-
veckling med tét blandstad narmast Ballstaviken. Nya bostéder innebdr att mark och lokaler
maste reserveras for bl.a. skol-, kultur- och idrottslokaler i Ulvsunda och Mariehall dar be-
hovet &r stort. Med anledning dérav har S:t Erik Markutveckling genom ett bolagsforvarv
aven forvarvat Valsverket 10 i syfte att sakra mark for framtida F-9 skola (grundskola). Bola-
gets innehav ar i figuren nedan markerat schematiskt med svart streckad linje.
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Bolagets innehav i Ulvsunda samt dess lage i staden

Under 2017 pabdrjade Bolaget i samarbete med stadsbyggnads- och exploateringskontoren
planarbete for Béllsta hamn, dar Gjutméstaren 6 och 9 utgor en betydande del. Bolaget har
tecknat planavtal med stadsbyggnadskontoret och féravtal med exploateringskontoret. Enligt
stadsbyggnadskontorets start PM beddéms Ulvsunda ha stora stadsutvecklingsmojligheter med
inriktningen blandstad med 900 - 1 200 bostader, ny grundskola, forskolor samt nya allménna
platser i parker, torg och gator. Infor samrad besl6t Bolaget vid styrelseméte 2019-05-16 att ta
fram en strategi for att sélja fastigheten.

| det planforslag som var pa samrad december 2019 foreslogs omfattande ny bebyggelse och
att merparten av f.d. Prippsbryggeriets lokaler bevaras av kulturmiljoskal. Tapphallen och
underliggande vaningsplan foreslogs utvecklas till ett centrum for bade breddidrott och
smalare idrotter samt skolidrott kopplat till en planerad skola i Valsverket 10.

Under 2019 tecknade idrottsndmnden genom dess idrottsforvaltning en avsiktsforklaring med
S:t Erik Markutveckling AB for att gemensamt arbeta for att tillgodose delar stadens langsik-
tiga behov av lokaler for idrott inom fastigheten Gjutmaéstaren 6.



Bolaget genomforde 2020 en fordjupad ekonomisk analys av planforslaget. Den visade att det
mot bakgrund av forslagets begransningar saknades ekonomiska forutsattningar att genomféra
det i sin helhet. Darfor beslutade styrelserna i S:t Erik Markutveckling och Bolaget den 26
maj 2020 att avbryta forséljningsprocessen respektive gav Bolaget i uppdrag att utreda ny
inriktning for det fortsatta detaljplanearbetet.

Intresset fran idrottsforvaltningen av att etablera en anldggning pa platsen kvarstod. Bolaget
genomforde darfor en fordjupad dialog med stadsbyggnads- och exploateringskontoren om ett
omarbetat detaljplaneforslag, som skulle utgéra en forsta etapp av omradets och fastighetens
utveckling och omvandling, etablera idrottsanlaggningen pa platsen och framja fortsatt plane-
ring i Ulvsunda.

Bolagets styrelse beslutade den 31 mars 2021 att Bolaget skulle genomféra en fordjupad
forstudie tillsammans med idrottsforvaltningen i syfte att fortsétta utreda forutsattningarna for
en storre idrottsanlaggning i fastigheten och ta fram underlag till ett inriktnings-
beslut/investeringsédrende.

Arendet

Ett naturligt forsta steg for Bolaget i den fortsatta utvecklingen av Gjutmaéstaren och Ulvsunda
blir att etablera idrottsforvaltningen i fastigheten som langsiktig hyresgést och malpunkt. |
samband med etableringen kommer fastigheten att knytas samman med sin omgivning genom
tillgangliga gang och cykelstrak, nya parker och omradet 6ppnas upp. Detta &r ocksa nodvan-
diga forutsattningar for fortsatt planering och genomférande i norra Béllsta hamn.

Bolaget delar upp utvecklingen av fastigheten i tre projekt:

e ldrottscentrum
Projektet avser ombyggnad och hyresgéastanpassning av tva vaningsplan varav det
ovre inkluderar Tapphallen och entréfunktioner for idrottsforvaltningens idrottsan-

laggning

e Infrastruktur
Projektet omfattar foljdinvesteringar i fastighetens stomme och infrastruktur mm som
kommer att utredas och i vissa fall genomforas i samband med entreprenaden for
projekt Idrottscentrum. Bolagets beslut att tillsvidare inte salja fastigheten innebér
ocksa ett behov av reinvestering i fastighetsgemensam infrastruktur och system som
uppnatt eller passerat teknisk livslangd.

e Detaljplan
Projektet avser den andring av nuvarande detaljplan som ar en foérutséttning for ett
langt hyresavtal samt stadens fortsatta planering av norra Béallsta hamn.

Den pagaende utvecklingen av Ulvsunda kommer att fa inverkan pa vilken typ av verksamhet
som fastigheten kan nyttjas till. De nya projekt som féranleds av forandrad hyresgéastmix eller
upprustning av interna system men inte ar kopplade till inrattandet av ett Idrottscentrum kom-
mer hanteras som separata projekt som beslutas i vanlig ordning.



Idrottscentrum

Den planerade omfattningen av Idrottscentrum ar tre fullstora idrottshallar, varav en center-
court med plats for cirka 2 300 askadare och darutover en skolidrottshall. Utéver de behov av
fullstora hallar anlaggningen kan tillgodose, sa finns det i byggnaden maéjligheter att inrymma
lokaler aven for idrotter vars lokalbehov staden kan ha svart att tillgodose i mer traditionella
anlaggningar. Det finns ett stort behov av lokaler for mindre utrymmeskrévande idrotter som
dans, kampsport, boxning, brottning, cricket m.fl. Anlaggningen kan delvis komma att ersatta
andra utrymmen som foérvaltningen idag hyr av extern part for smalare idrotter. Med hansyn
till detta beddms det tidigare bryggeriet ha stor potential att utvecklats till ett idrottskluster
och en motesplats dar manga olika idrotter kan inrymmas. Anlaggningen kréaver ocksa
omfattande omkladningskapacitet, forradsutrymmen, personallokaler, lararrum,
foreningslokaler, en servering mm.

Den nya anlaggningen ska fungera for saval breddidrott som elitidrott. Anlaggningens fler-
funktionella disposition skapar forutsattningar for andamalsenliga lokaler for saval de stora
hallidrotterna som manga mindre. Den flexibla 16sningen mojliggor stérre publikevenemang
samtidigt som l6pande verksamhet i 6vriga delar av byggnaden.

Visionsbild centercourt med askadarlaktare for cirka 2 300 personer, White arkitekter

Laget for ett idrottscentrum &r strategiskt bra med hdg tillganglighet via kollektiva fardmedel
vilket skapar goda forutsattningar for ett hallbart resande. Behovet av idrottslokaler i vasterort
ar stort och kommer att 6ka med utvecklingen av Ballsta Hamn. Anlaggningen beddéms aven
kunna betjéna intilliggande stadsdelar samt for smalare idrotter samt centercourt med publik-
kapacitet ett regionalt behov.

Parterna har sedan beslutet i mars 2021 fortsatt utreda forutsattningarna for en idrottsanlagg-
ning i en fordjupad forstudie. Saval konstruktiva som ekonomiska majligheter att tillgodose
idrottsforvaltningens behov samt bedémning av investeringens omfattning har utretts.



Entreprenaden for Idrottscentrum kommer att omfatta bl.a. avveckling av vissa senare till-
forda sidobyggnader for att mojliggdra inlastning och passage, rivning av bjalklag och instal-
lationer men dven uppbyggnad av nya bjélklag. Den nya anlaggningen behdver ny infra-
struktur sdsom ventilation, varme, kyla, vatten, sanitet och nya ytskikt.

Det innebér ocksa exteriort att fasader delvis kan aterstallas till sitt ursprungliga utseende
vilket ar positivt ur kulturmiljésynpunkt.

Arbetena kommer genomforas i olika faser med hansyn till kvarsittande hyresgaster och
verksamheter.

Infrastruktur

Den planerade idrottsanlaggningen kommer vara en betydande del, ca 20 %, av fastighetens
uthyrningsbara lokalyta manga ar framover. Fastigheten omfattar dock ytterligare ca 80 000
kvm lokalyta. Idrottsanlaggningen blir darfor start pa fortsatt utredning av fastighetens
utvecklingsforutsattningar.

Industribyggnaderna ar uppforda i slutet av sextiotalet och manga system har passerat sin
tekniska livslangd. Bolagets beslut att utveckla fastigheten i egen regi innebér nya forutsatt-
ningar kring drift, underhall och reinvestering de kommande aren. Darfor avser Bolaget revi-
dera affars- och utvecklingsplan och aterkomma till styrelsen med forslag till foljdinveste-
ringar inom projektet Infrastruktur.

Hittillsvarande utredningar och kunskapen om fastighetens tekniska skick och alder har visat
att det finns ett antal fragor utdver Idrottscentrum, som behover utredas och flera entrepre-
nader som kan behdva genomforas dels for att sakerstélla Idrottscentrums funktion, dels for
att vissa atgarder blir svara att genomfora i ett senare skede eller skulle leda till stora stor-
ningar vid ett senare genomforande.

Aktuella atgarder kan exempelvis vara, men &r inte begransade till:

e trapphus och access till 6vriga lokaler for att mojliggora fortsatt utveckling av évriga
uthyrningsbara delar

o stomkompletteringar for att effektivt kunna nyttja 6vriga ytor i fastigheten

o underhall eller reinvestering av basinstallationer sasom vatten, aviopp och varme

e val av niva och inriktning pa funktioner for den framtida fastigheten och dess férvalt-
ning sasom system och niva av digitalisering.

e sanering av miljostérande &mnen och kvarlamnad processutrustning

e genomfora och/eller forbereda atgarder kopplat till Miljoprogram och Klimathand-
lingsplan.

Investeringarna kopplade till projekt Infrastruktur finns narmare specificerade i bilaga 1.
Projektet foreslas fortsatta utredas i ett parallellt projekt till det fordjupade programarbetet
avseende Idrottscentrum.

Detaljplan

Parallellt och samordnat med den fordjupade forstudien bedrivs ett arbete med ny detaljplan.
Ett stort antal fragor har utretts bl.a. rérande mark- och inomhusmiljo, kulturhistoriska varden
och konsekvenser, konstruktioners skick och barighet, dagvattenhantering, miljokonsekvens-
beskrivning, framtida effektbehov avseende el och fjarrvarme, trafik och parkering, riskana-
lyser etc.



Ny plan &r en forutsattning for andrad anvandning av fastigheten fran industri till idrotts- och
besoksandamal och en mangarig upplatelse till idrottsnamnden. Idrottscentrum inklusive
skolidrottslokaler forutsatter god tillganglighet och trafiksakerhet for gang- och cykeltrafik
genom omradet samt till och fran kollektiva forbindelser vid tvarbanestation Norra Ulvsunda
och Norrbyleden. Enligt stadsbyggnadskontoret utgor ocksa nuvarande industrianvandning ett
hinder for fortsatt planering i norra Ballsta hamn. Forslaget till ny plan omfattar darfor hela
fastigheten och introducerar férutom nya parker och gang- och cykelstrak, anvandningen
verksamhetsomrade som inte ar stérande i stéllet for industri. Darutover foreslas ett flertal nya
anvandningar for olika byggnadskroppar for att medge flexibilitet i framtida anvandning:
Kontor, Hotell, Kultur, Bestksanldggning samt Handel.

En stor del av byggnadsbestandet ar blamarkerat av Stadsmuseet av kulturmiljoskal och pla-
nen behdver darfor infora vissa varsamhets- och skyddsbestdmmelser. Eftersom planproces-
sen bedrivs parallellt med projekt Idrottscentrum kommer samordning ske mellan skydds- och
varsamhetsbestdmmelser och behoven att anpassa byggnaderna for de nya anvéndningarna.

Det nuvarande forslaget till detaljplan introducerar gang- och cykelvagar genom omradet dar
staden ansvarar for drift och underhall. Vidare foreslas smarre dagvattenatgarder som tar om
hand vatten huvudsakligen fran storre markparkeringar. Mindre atgarder for att komplettera
gang- och cykelvagssystemet pa stadens mark tillkommer i Norrbyskogen och langs med
Bryggerivagen. Tva parker i anslutning till stadens mark i séder 6verlats till staden. Norra och
sodra fasaderna foreslas i stort aterstallas till ursprungligt utseende genom avveckling av vissa
byggnadsdelar och utnyttjande av darigenom atervunnet tegel.

Det foravtal som tecknats har gatt ut da exploateringsavtal inte ar tecknat inom foreskriven tid
och inte heller avses tecknas mot bakgrund av att planarbetet nu har en ny inriktning jmf med
det planforslag som avtalet avsag. Exploateringskontoret 6nskar darfor teckna nytt foravtal.
Bolaget avser aterkomma till styrelsen med ett forslag till foravtal nar detta ar slutférhandlat.

Visionsbilder pa norra sekundara entrén till idrottsanlaggningen samt gang och cykelstraket
langs sodra fasaden, Brunnberg & Forshed arkitekter

Slutligt stéllningstagande till anldggningskostnaderna kommer forelédggas styrelsen i samband
med genomforandebeslut och forslag till exploateringsavtal med exploateringsndmnden. Det
forvantas ske i samband med att detaljplanen ska godkannas i Stadsbyggnadsndmnden under
2022. Detaljplanen ska slutligt antas av kommunfullmaktige samordnat med genomférande-
beslut for Idrottscentrum.



Risker

Det gamla bryggeriet ar uppfort 1970 och har under lang tid nyttjats for industri. Delar av
anlaggningen har uppnatt eller passerat sin tekniska livslangd. Projekten innebar ingrepp i en
befintlig komplex konstruktion dar det pa forhand inte & mojligt att forutse samtliga kompli-
kationer. Ett flertal utredningar kopplat till fastighetens skick, miljobelastning och kulturmil-
jovérden har genomforts och planeras. Omfattningen av hur detta paverkar projekt Idrottscen-
trum eller behdver hanteras inom ramen for projektet innehaller dock fortfarande osakerheter i
detta tidiga skede. En dversiktlig riskanalys har identifierat foljande risker i projektet:

1. Byggnaderna &r blaklassade och kommer fa skydds- och varsamhetshestammelser i
detaljplanen. Det medfor osakerhet kring vilka mojliga forandringar som kan goras
frdmst inom bevarandevérda byggnadsdelar utéver Idrottscentrum samt mojliga
framtida intékter inom dessa delar.

2. Byggnadernas alder, ver 50 ar, med miljoskulder i mark, byggnad, kvarstaende pro-

cessutrustning och konstruktiva begransningar kan paverka tid, kostnader och

I6nsamhet.

Langa ledtider fran utredning till genomfdérande ger en osakerhet i kostnadsutveckling.

Samordningen av beslut inom Stockholms stads ndmnder och bolag parallellt med

detaljplanens genomforande. Risk till forsening av projektet.

5. Eventuellt dverklagande av entreprenadupphandling och/eller detaljplanen med
atfoljande tids- och kostnadskonsekvenser.

How

For att bearbeta risk nr 1 har antikvarisk sakkunnig anlitats dels vid utredningarna inom
planprojektet, dels vid analys av foreslagna planbestammelser. Antikvariskt sakkunnig ska
ocksa anlitas under fortsatt projektering.

For att bearbeta risk nr 2 har omfattande inom- och utomhusmiljéutredningar genomforts bl. a
I planprocessen. Ett kontrollprogram for inomhusmiljon beddms nédvéndigt.

For att bearbeta risk nr 4 har en samordnad beslutsprocess initierats under varen 2021 dar
detta arende ar ett led i en fortsatt samverkan mellan kontor, forvaltningar och bolag.

Infor nasta beslutsskede avser Bolaget gora en fullstandig riskanalys av ingaende projekt med
atféljande handlingsplaner.

Miljo och hallbarhet

Miljoundersokningar har utforts av bade mark- och inomhusmiljéer inom den egna fastig-
heten. Underlaget har utgjort del av exploateringskontorets dvergripande utredningar for hela
Ballsta hamn. Fororenad mark forekommer i Gjutmastaren 6 norra del men kéllan &r lokali-
serad utanfor fastigheten. Kvarlamnad processutrustning har i vissa fall asbestinnehall som
kraver sarskilda atgarder vid rivning och bortforsling. Féroreningsforekomsten innebér att ett
kontrollprogram for inomhusmiljoerna behdvs under fortsatt planering och projektering.

Ballstaviken har sedan nagra ar ett lokalt atgardsprogram for att forbattra vattenkvaliteten.
Fastighetens dagvattensystem leder idag till storsta delen direkt ut mot Ballstaviken. En
befarad kalla till féroreningar ar hardgjorda ytor med motorfordonstrafik som avvattnas mot
vattenomradet. | samband med anlaggningsarbeten for att koppla ihop fastigheten med om-
givande gang- och cykelvagnat inom projekt Detaljplan foreslas darfor ett antal kostnads-
effektiva atgarder for att fordréja och rena dagvatten fran markparkeringarna.



| det fortsatta planerings och projekteringsarbetet for Idrottscentrum kommer utredas férut-
sattningarna for att ta om hand avrinnande takdagvatten pa ett mer miljovanligt stt.

Bolaget har gjort en forsta bedomning av vilka av stadens strategier och mal for byggande
som ar tillampliga. Det avser bade projekt- och produktkrav kopplade till entreprenader men
aven val av systemldsningar infor nésta skede. Hur och i vilken omfattning stadens milj6-
program och klimathandlingsplan ska hanteras i delprojekten kommer utredas i den fortsatta
planeringsfasen och omfattar bl.a. energieffektivitet, digitalisering, tillganglighet, klimatsak-
ring av fastighet, elektrifieringen av transporter och mojligheten att ta tillvara solenergi.

Utover ovanndmnda delar kommer Bolaget &ven 6vervéga en miljocertifiering, infrastruktur
for laddning, digitalisering av fastighetens styr och reglersystem samt ambitionsniva kopplat
till stadens mal for energiforbrukning.

Projektekonomi

Investeringsutgifter
Den totala investeringen for de tre projekten bedéms ligga pa ca 665 mnkr.

Kalkylen for Idrottscentrum ar baserad pa idrottsforvaltningens kravspecifikation och vision
for ca 23 000 kvm idrottslokaler samt det utkast till hyresavtal med tillhérande ritningar,
beskrivningar och kalkyler som parterna har tagit fram i samarbete under utredningsfasen.

En 6versiktlig kalkyl for markarbeten med anledning av detaljplanens genomférande slutar pa
ca 18 mnkr. Till detta ska laggas utgifter for anldggandet av den s k Kontorsparken i exploate-
ringskontorets regi; pa ca 9 mnkr. Totalt summerar anlaggningsatgarderna i mark inom
projekt Detaljplanen till ca 27 mnkr.

Fram till och med 2021 kommer de tva pagaende projekten Idrottscentrum och Detaljplanen
ha upparbetat ca 51 mnkr i beslutade utredningsmedel. Bolaget foreslar fortsatt utredning
under 2022, omfattande fordjupat programarbete, framtagande av forfragningsunderlag,
upphandling och projektering, fram till genomftérandebeslut inom bada projekten med ca 5
mnkr i projekt Detaljplan och ca 24 mnkr i Idrottscentrum d.v.s. totalt ca 29 mnkr upp till
totalt ca 80 mnkr.

Investering for Idrottscentrum, Detaljplan ca 665 mnkr
samt Infrastruktur

varav utredningskostnader for projekt Detaljplan ca 53 mnkr
varav utredningskostnader projekt Idrottscentrum ca 27 mnkr

Den kalkylerade utgiften inkluderar ett paslag pa ca 98 mnkr avseende risk och oférutsett
samt indexjustering fran dagens kostnadsniva da projektet i manga delar kommer att
genomforas med start forst sommaren 2023.

Ytterligare ca 38 mnkr har avsatts som beredskap for att under kommande skeden bedéma
omfattningen av och dimensionera atgarder kopplade till stadens och bolagets mal och
ambition kring milj6- och klimat.

Fordelning av projektets utgifter mellan delprojekten samt risk och of6rutsett m.m. framgar av
bifogad kalkylsammanstéllning, bilaga 1.
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Hyresavtal Idrottscentrum

Det forslag till hyresavtal som Bolaget har arbetat fram ar standardiserat, dar hyresgasten
erldgger en bashyra for lokalen i "befintligt” skick. Utdover bashyran kommer hyresgésten
erlagga ett hyrestillagg for hyresgastanpassningen samt ersattning for varme, el, kyla, moms
m.m. som tillagg till hyran.

Investeringsutgiften for Idrottscentrum kommer att l&ggas som ett hyrestillagg utéver bashyra
och ovannamnda tillagg. Tillagget berédknas genom att den slutliga investeringsutgiften amor-
teras med lika stora belopp per ar under hyrestiden samt en réanta for aterstaende belopp.
Hyrestiden &r satt till 25 ar. Den arliga amorteringen samt ranta pa aterstaende belopp utgor
hyrestillagget i enlighet med den sjalvkostnadsprincip som foljer av stadsledningskontorets
anvisningar ”Lokalkostnader 2021

Investeringens storlek ar preliminar och berdknad pa underlag fran utredningsfasen. Den
slutliga investeringens storlek som ska ligga till grund for hyrestillagg kommer framga slutligt
forst efter genomfoérd och godkénd entreprenad.

Hyresgasten har vid tva tillfallen under den initiala 25-arsperioden majlighet att séga upp
hyresavtalet i fortid med 18 manaders uppsagningstid. Uppsagning kan ske 15 och 20 ar efter
tilltrade. | det fall hyresgasten sager upp hyresavtalet ska hyresgasten erlagga aterstaende del
av investeringen som en engangsersattning vid avflyttning. Om uppsagning inte sker forlangs
avtalet med 5 ar. Preliminart tilltrade ar satt till 2025-01-01. Definitivt tilltrade skall meddelas
senast 6 manader i forvag.

Ansvar avseende investering, underhall och drift har fordelats mellan parterna pa ett for
fastighetsbranschen standardiserat sétt. Det betyder att fastighetsédgaren évergripande hanterar
fastighetens skal (tak, fasader m.m.) samt fastighetsgemensamma installationer. Hyresgésten
a sin sida ansvarar for underhall och drift av delarna tillhérande lokalen samt sina egna
investeringar, t ex inredning och sportutrustning.

Enligt de etappmal som staden har i sin klimathandlingsplan har parterna for avsikt att till-
sammans finna en gemensam ambition kring miljofragor och arbeta fram en gron bilaga till
hyresavtalet.

Hyresavtalets giltighet ar villkorat av kommunfullméktiges godkénnande, att den nya
detaljplanen som mojliggor idrottsandamal antas samt att startbesked lamnas.

Avtalet kommer att justeras och fortydligas parallellt med det programarbete som planeras de
kommande manaderna, som en del av den fortsatta utredningen.

Fortsatt arbete

Parallellt med processen for inriktningsbeslutet foreslar Bolaget fortsatt framdrift av projektet
i nasta fas. | planeringsfasen kommer ett fordjupat programarbete genomforas for att kvali-
tetssdkra projektkalkylen samt analys av idrottsforvaltningens behov och dess paverkan.
Vidare kommer projektet &ven planera for organisation och resursséttning, upphandling av
bade projektledning och entreprendr, efter beslut av entreprenadform. Ytterligare moment ar
att utreda vilka forberedelser och aktiviteter som bor genomforas for att méta stadens
miljoprogram och klimathandlingsplan samt fordjupad riskanalys.
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Samtidigt som projekt Idrottscentrum gar in i programfas och projektet Infrastruktur paborjas
avser Bolaget paborija ett utredningsarbete for byggnadens 6vriga lokaler. Det bor ske bade
for att sakerstalla fastighetens framtida totala behov och tillforsel av el, varme kyla m.m. och
att utreda hur lokalerna i vrigt ska nyttjas och till vad, for att korta ner vakanstider samt
hantera befintliga hyresgaster. Med dessa utredningar som underlag tar Bolaget fram en
utvecklings- och affarsplan fram for fastigheten, med tillhérande ekonomisk analys.
Projektering av systemhandlingar genomfors for de planerade projekten efter det att genom-
forandebeslut har tagits i Bolagets styrelse under varen 2022.

Tidplan

Under varen 2021 har Bolaget tillsammans med idrottsforvaltningen, stadsbyggnads- och
exploateringskontoren lagt fast en gemensam tidplan fér samordnad beredning av de beslut i
namnder, styrelser och kommunfullmaktige som projektet forutsatter. Inriktningsbeslut i
Bolagets styrelse samt beslut om inriktningséarende i idrottsnamnden foreslas fattas i novem-
ber 2021. Efter behandling i Stockholms Stadshus ABs styrelse i december kan inriktnings-
arendena behandlas i kommunfullmaktige under Q1 2022.

Under forutsattning att inriktningsbeslut och tidplan godkanns planeras genomférandebeslut i
Bolagets styrelse och idrottsnamnden under april 2022. Samtidigt planeras detaljplanen kunna
godkannas av stadsbyggnadsnamnden.

Genomforandebeslut for projekten ska enligt tidplanen forelaggas kommunfullméktige hosten
2022, samtidigt med idrottsndmndens beslut om forhyrning och antagande av den nya
detaljplanen.

Preliminér tidplan:

Forstudie april 2021 — okt 2021
Investerings- och inriktningsbeslut i styrelse och namnd okt-nov 2021
Investerings- och inriktningsbeslut i SSAB dec 2021
Investerings- och inriktningsbeslut i KF feb 2022
Programarbete, utredningar & affarsplan nov 2021 — mars 2022
Genomforandebeslut i styrelse och ndamnd april 2022
Genomférandebeslut i SSAB maj 2022
Projektering och upphandling maj 2022 — dec 2022
Detaljplanen godkanns i stadsbyggnadsnamnden juni 2022
Genomférandebeslut och antagande av detaljplan i KF nov 2022

Produktion gl 2023 — g4 2024
Inflyttning gl 2025

Arendets beredning
Samrad har skett med Stockholm Stadshus AB.
Arendet har beretts av Bolaget tillsammans med idrottsforvaltningen, stadsledningskontoret,

Stadshus AB, stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret m fl. I miljéinventeringsarbetet
har samrad skett med miljéforvaltningen.

Under forutsattning av beviljade utredningsmedel avser Bolaget aterkomma till styrelsen med
forslag till genomforandebeslut under varen 2022.
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Bolagets bedomning

Projekten Idrottscentrum, Infrastruktur och Detaljplan utgor startskottet till en omfattande
stadsutveckling i ett storre omrade. Idrottscentrum kommer innehalla manga funktioner och
nyttor for stockholmarna och fortsétta generera besoksfloden till fastigheten efter att dess
nuvarande tidsbegransad funktion som handelsplats upphért.

Projekten stodjer kommunfullméktiges mal om att Stockholm har ett rikt, brett och varierat
idrottsliv. Projekten stédjer dven 6versiktsplanens mal om en véxande stad genom att sakra
tillgangen pa idrottsmojligheter i vasterort framover samt mojliggora fortsatt planering av
norra Béllsta hamn.

Genom att fylla en kulturhistoriskt intressant byggnad med nytt innehall med héansyn till de
kulturhistoriska kvaliteterna i omréadet bevaras en del av Stockholms kulturarv for framtiden.

Infor genomfdérandebeslut avser Bolaget aterkomma till styrelsen med underlag i form av en
affarsplan for hela fastighetens uthyrbara lokalytor samt belysa konsekvenser och ekonomisk
paverkan av den foreslagna inriktningen.

SLUT

Bilagor

1. Kalkylsammanstéllning (SEKRETESS)



