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Inhyrning av idrottslokaler i Gjutmastaren 6, Ulvsunda
Dnr 3.1/2023/2629

Beslut
Idrottsnamnden beslutar enligt idrottsforvaltningens forslag:

1. Idrottsnamnden godkanner foreslagen forhyrning av de
nya idrottshallarna Gjutméastaren 6, Ulvsunda.

2. ldrottsnamnden godkanner den beddémda
hyreskostnaden om 54,8 mnkr beréknat pa KPI med
oktober 2022 som basar.

3. Namnden begar hos kommunstyrelsens ekonomiutskott
om godkannande av att hyra in de nya idrottshallarna
Gjutmastaren 6, Ulvsunda, med en preliminar
tilkommande hyra forsta aret om 54,8 mnkr.

Handlingar i arendet
Idrottsforvaltningens tjansteutlatande fran den 18 april 2023.

Namndens behandling av drendet

Framlagda forslag till beslut
Namnden foreslar (se beslutet).

Beslutsgang
Ordféranden Maria-Elsa Salvo (S) finner att namnden beslutar
enligt férvaltningens forslag.

Sarskilt uttalande
Vice ordféranden Mikael Peterson (C) och Hanna Wistrand (L)
lamnar sarskilt uttalande enligt féljande:

Idrottscentret i Gjutmastaren 6 kommer bli ett verkligt lyft for
idrotten, inte bara i Bromma utan for hela Stockholm. Har
kommer bade sma och stora idrotter att blandas och majligheter
skapas for Stockholm att kunna genomféra olika
publikevenemang for upp till 2400 askadare. Vi ser fram emot
den dagen lokalerna star redo for inflyttning.

Det som daremot ar beklagligt ar att aven detta projekt blir
forsenat, precis som flera andra investeringsprojekt sedan
vansterstyret tagit 6ver. | inriktningsbeslutet fran 2021 star det att
hyresavtalet skulle vara fran 2025-01-01 till och med 2049-12-31
men i det nya genomférandebeslutet kan vi lasa att det forsenas
ett halvar till att borja galla 2025-07-01. Eftersom det ar tankt att
Ulvsunda kommer vara en evakueringsplats for andra
idrottsanlaggningar som behdver renoveras eller stangas skickar
det signaler om att &ven dessa viktiga projekt kommer att
forsenas. Ingen forening ska behova sta utan hall pa grund av
forseningar. Till exempel kommer detta paverka de verksamma
idrotterna i Liljeholmshallarna déar stadens hyreskontrakt for
lokalerna bara stracker sig till 2024-03-31.
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Det gar inte att utlasa av arendet men vi forutsatter ocksa att
hyreskostnaden i avtalet ar justerad for att idrottsndmnden har
ett storre underhallsansvar an i andra hyresavtal for
anlaggningar.

Majoriteten har tidigare sagt att de av ideologiska skl inte vill
inga i lAngsiktiga hyresavtal med annan aktor . Har planeras ett
hyresavtal med stadens vinstdrivna bolag som forvaltar mark
temporart. Avsikten ar alltsa rimligen att avyttra fastigheterna till
en annan aktor med tiden. Det framgar inte om majoriteten
andrat uppfattning i frdagan om inhyrningar i externa aktérers
fastigheter men om man inte har det kommer alltsa aven dessa
nya lokaler att belasta stadens balansrakning framéver och
darmed ytterligare minska utrymmet for andra angelagna
idrottsinvesteringar.

Vid protokollet

Marie Norrberg
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Handlaggare Till
Sofie Larbom Idrottsnamnden
Telefon: 08-508 27 605

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméstaren 6,
Ulvsunda

Genomfdrandebeslut

Forvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsnamnden godkanner foreslagen forhyrning
av de nya idrottshallarna Gjutmastaren 6,
Ulvsunda.

2. Idrottsndmnden godkénner den beddmda
hyreskostnaden om 54,8 mnkr beraknat pa KPI
med oktober 2022 som basar.

3. Namnden begar hos kommunstyrelsens
ekonomiutskott om godkannande av att hyra in de
nya idrottshallarna Gjutmastaren 6, Ulvsunda,
med en preliminar tillkommande hyra férsta aret
om 54,8 mnkr.

Marina Hogland Sophie Dahlberg
Idrottsdirektor Planeringschef

Sammanfattning

Idrottsnamnden, genom dess idrottsforvaltning, tecknade 2019 en
avsiktsforklaring med stadens bolag S:t Erik Markutveckling AB
for att gemensamt arbeta for att tillgodose delar av stadens
langsiktiga behov av lokaler for idrott inom fastigheten
Gjutméstaren 6 i Ballsta hamn i Ulvsunda. Avsiktsforklaringen &ar
inte juridiskt bindande utan &r en uttalad avsikt att férhandla och
teckna slutliga avtal efter beslut. S:t Erik Markutvecklings
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huvuduppgift &r att 4ga, forvalta och utveckla fastigheter och
darigenom fradmja Stockholms utveckling och stadens
formogenhetsforvaltning. Bristen pa byggbar mark innebar att
alternativa lésningar blir allt viktigare for att kunna tillgodose
behovet av effektiva lokaler vad géller idrottsfastigheter.

Sedan avsiktsforklaringen tecknades har idrottsnamnden tagit ett
inriktningsbeslut 2021-11-23 avseende inhyrning av idrottshallar i
Gjutmastaren 6. Idrottsforvaltningen har tillsammans med S:t Erik
Markutveckling arbetat fram ett forslag till hur byggnaden kan
anpassas for idrottsandamal. Forslaget mojliggor fyra stycken
fullstora idrottshallar och dartill lokaler for flera andra idrotter sa
som exempelvis kampsport, bordtennis, dans och cricket.

Forvaltningen har mottagit ett forslag pa hyresavtal med tillhérande
bilagor, till exempel gransdragningslista och
projektgenomforandebilaga. Hyresavtalet ar pa 25 ar for perioden
2025-07-01 till och med 2050-06-30 att hyra lokaler i fastigheten
Gjutmastaren 6.

Ballsta hamn, dar befintlig fastighet ar belégen, ska i enlighet med
oversiktsplanen utvecklas till attraktiv blandstadsmiljé med flera
nya, strategiskt centrala funktioner. Av den befintliga bebyggelsen
foreslas i pagaende detaljplanearbete att delar av byggnaden pa
Gjutmastaren 6, vilket ar en del av det fore detta Prippsbryggeriet,
bevaras och utvecklas som ett centrum for idrott.

Forandrad anvandning av en bevarandevard byggnad innebér god
hushallning av mark, vilket &r positivt ur ett miljoperspektiv.
Planlésningen har anpassats till befintliga konstruktioner och
funktioner som redan finns i byggnaden, till exempel genom att
nyttja befintliga hisschakt och trapphus. Projektet har &ven
ambitionen att aterbruka det tegel som finns i byggnaden i sa stor
utstrdckning som mojligt. Parterna for dven for avsikt att arbeta
fram en gron bilaga till hyresavtalet for att befasta ambitionsniva
och samarbete for att reducera fastighetens och verksamhetens
miljopaverkan.

Beréaknad hyra ar 1 uppgar till 54,2 mnkr. Uppskattad driftbudget
utéver hyra uppgar till 13,9 mnkr netto och berdknad
investeringsutgift for verksamhetsanknutna inventarier med mera
som kommer att belasta idrottsndmndens investeringsbudget 2025
uppgar till 26,7 mnkr.

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméastaren 6,
Ulvsunda
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Bakgrund

| dversiktsplanen fran 2018 konstateras att det i Ulvsunda
industriomrade finns mycket stora majligheter till stadsutveckling,
och planering som ska mojliggora tét blandstad pagar narmast
Ballstaviken. Nya bostader innebér att mark och lokaler behdver
reserveras for bland annat idrottslokaler i Ulvsunda industriomrade
och Mariehall dar behovet &r stort. Startpromemoria foér
planlaggning for del av omradet togs i stadshbyggnadsnamnden
2017-12-14 och samrad for fastigheterna Gjutméstaren 6 och 9 med
flera pagick mellan 29 oktober och 10 december 2019 (Dp 2018-
06893). | samradsforslaget identifierades det tidigare bryggeriet
som bevarandevart ur ett kulturhistoriskt perspektiv och
idrottséndamal foreslogs da som en lamplig anvandning och
byggnadernas omfattande volym innebar mojligheter att inrymma
flertalet olika idrottsfunktioner i dessa. Planarbetet syftar till att
tillvarata omradets hoga kulturhistoriska varden och utveckla
platsen utifran dess specifika forutsattningar till en central
motesplats. Sedan samradet har stadsbyggnadskontoret beslutat att
dela upp detaljplanearbetet i etapper, dar de delar dar idrotten
foreslas ingar i en forsta detaljplaneetapp. Granskning pagick under
perioden 2 februari till 1 mars 2022 och ett antagande av
detaljplanen i Kommunfullmé&ktige planeras till kvartal 2 2023.

Under 2019 tecknade idrottsndmnden genom dess idrottsforvaltning
en avsiktsforklaring med S:t Erik Markutveckling AB for att
gemensamt arbeta for att tillgodose delar stadens langsiktiga behov
av lokaler for idrott inom fastigheten Gjutmaéstaren 6 i Ulvsunda.
Avsiktsforklaringen &r inte juridiskt bindande utan &r en uttalad
avsikt att férhandla och teckna slutliga avtal efter beslut.

S:t Erik Markutvecklings huvuduppgift &r att &ga, férvalta och
utveckla fastigheter och darigenom framja Stockholms utveckling
och stadens férmdgenhetsforvaltning. Bristen pa byggbar mark
innebar att alternativa I6sningar blir allt viktigare for att kunna
tillgodose behovet av effektiva lokaler vad galler idrottsfastigheter.

S:t Erik Markutveckling AB &ger idag fastigheten Gjutmaéstaren 6
som &r en del av det fore detta Prippsbryggeriet i nuvarande
Ulvsunda industriomrade. Med en vaningsyta pa 133 000
kvadratmeter var det ett av Europas modernaste bryggerier nér det
togs i drift pa 1970-talet. Omradet har god tillgang till
kollektivtrafik med framst tvérbanan och stombussar, men aven
genom pendeltag och tunnelbana i Sundbyberg samt tunnelbana i
Solna strand. Det gamla Prippsbryggeriet &r den dominerande
anlaggningen i omradet och denna innehaller idag logistiklokaler,

Inhyrning av idrottslokaler | Gjutmastaren 6, - oo rmarknadsvaruhus samt lekland. Storre delen av Gjutmastaren 6
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ar blaklassad av Stockholms stadsmuseum, vilket innebar att det &r
en fastighet med bebyggelse som &r synnerligen vardefull fran
historisk, kulturhistorisk, miljémassig eller konstnarlig synpunkt.
Den stora tapphallen i anlaggningen utfordes som en fribérande
bagkonstruktion med 50 meters spannvidd. Pa sa satt skapades ett
pelarfritt och flexibelt utrymme med stora mojligheter att forandra
utrustningen efter nya krav. Sammantaget innebér det att det &r
lampligt att bevara tapphallens stora volym och en anpassning av
denna for idrottsandamal innebér att en byggnad av hogt
kulturhistoriskt véarde ocksa kan ges en i hogsta grad samhallsnyttig
anvandning.

S:t Erik Markutveckling planerar i aktuell fastighet att sjalva
genomfora hyresgastanpassningar.

Bild dver fastigheterna Gjutméastaren 6 och 9 .Bild: S:t Erik Markutveckling AB
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Inom svart rektangel finns de delar av fastigheten Gjutméstaren 6 som féreslas omvandlas
till idrottscentrum. Den bla ringen visar laget for tvarbanans hallplats Norra Ulvsunda.
Infalld bild visar laget i staden.

Arendet

Forvaltningen har tillsammans med S:t Erik markutveckling arbetat
fram ett hyresavtal med tillhérande bilagor, till exempel
gransdragningslista och projektgenomfdrandebilaga. Hyresavtalet ar
pa 25 ar med preliminér tilltradesdag 2025-07-01 for att hyra
lokaler i fastigheten Gjutmastaren 6. Definitivt tilltrade ska
meddelas av S:t Erik markutveckling senast 6 manader i forvag.

Sedan avsiktsforklaringen mellan S:t Erik markutveckling och
idrottsnamnden 2019 har samarbetet fordjupats avseende aktuell
fastighet. Under 2021 togs en detaljerad forstudie fram, dér
forutsattningarna att inrymma idrottsfunktioner i olika delar av
befintlig byggnad analyserades utifran de forutsattningar befintlig
byggnadskonstruktion medfor samt utifran idrottsforvaltningens
funktionskrav for olika typer av idrottsytor. Med férstudien om
underlag har en programhandling tagits fram av S:t Erik
markutveckling i ndra samarbete med forvaltningen. Den
detaljerade programhandlingen ligger till grund for det hyresforslag
som S:t Erik markutveckling presenterat for idrottsforvaltningen.
Beslut om inhyrningen av idrottshallar i Gjutmastaren 6 togs av
idrottsnamnden 2021-11-23.

Genom anlaggningens flerfunktionella disposition skapas
forutsattningar for andamalsenliga lokaler for saval de stora
hallidrotterna som manga mindre idrotter, vilkas verksamhet ofta ar
svar att inrymma i traditionella idrottslokaler. | merparten av de
idrottshallsprojekt som planeras i andra delar av staden forsoker
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idrottsforvaltningen utéver den stora spelytan i hallen ocksa
inrymma kompletterande funktioner, som mindre motions- eller
rorelserum som kan anpassas utifran ett lokalt behov. | fastigheten i
Ulvsunda finns, med hénsyn till befintlig byggnads rumsliga
disposition, forutsattningar att tillskapa denna typ av
kompletterande verksamhetslokaler, dar vissa lokalytor kan
utformas sarskilt utifran enskilda idrotters specifika behov medan
andra kan goras mer flexibla utifran de behov som identifieras 6ver
tid.

Syftet med anldggningen ar att denna ska vara valkomnande och
inbjudande for ung likvél som gammal och for bredd likval som elit.
Det huvudsakliga anvandningsomradet &r, i enlighet med stadens
idrottspolitiska program, breddverksamhet for barn och ungdomar,
men genom flexibla I6sningar inne i byggnaden maéjliggors ocksa
storre idrottsevenemang, da en av hallarna forses med betydande
publikkapacitet. Det senare innebar att anlaggningen blir ett viktigt
komplement till stadens 6vriga utbud inom detta segment.

| framtaget hyresforslag ingar fyra stycken fullstora idrottshallar i
den sa kallade tapphallen, varav en planeras med en publikkapacitet
for ca 2400 askadare. Laktarens utformning anpassas till att
mojliggora spelmatt 43x31m vilket mojliggor tva fullstora
basketplaner. Dartill planeras i 6vriga delar av byggnaden lokaler
for exempelvis bordtennis, slagtunnel for diverse bollsporter sa som
cricket, boule, budo, boxning, brottning och dans samt funktioner
for spontanidrott. De byggnadstekniska forutsattningarna i
konstruktionen med exempelvis férekomst av pelare har
tillsammans med specialidrotternas specifika krav av funktioner och
matt paverkat valet av vilka idrottsfunktioner som bedéms som
lampliga att inrymma i anlaggningen utdver de fullstora hallarna.
Idrottsforvaltningen har identifierat ett behov av lokaler for de ovan
namnda idrotterna och ser dverlag positivt pd méjligheten att
utévare av olika typer av idrotter kan ges tillfalle att motas pa
anlaggningen.

For att de verksamhetsytor som ingar i det foreslagna
lokalprogrammet ska kunna goras andamalsenliga behovs
betydande servicefunktioner i anlaggningen i form av bland annat
omfattande omkladningskapacitet, forradsutrymmen, lokaler for
anlaggningens personal, foreningar och laxlasning samt
stddutrymmen. Det beddms dven att anldggningen, med hansyn till
sin storlek och de betydande floden denna kommer generera,
kommer ha behov av servering i en annan omfattning &n en

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméstaren 6, . .. .
D vt e ordinarie idrottshall. Serveringen planeras att hanteras av en extern
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aktor och lokalerna for serveringen ar inte en del i hyresobjektet. |
det forslag som nu tas fram majliggérs en huvudentré i byggnadens
sydostra del samt en sekundér entré i byggnadens nordvéstra del. 1
anslutning till den sekundéra norra entrén moéjliggors i kommande
detaljplaneetapper ocksa en aktivitetsyta som kan inrymma
funktioner for spontanidrott.

Visionsbild, entré pa norra fasaden. Bild: S:t Erik Markutveckling AB, Brunnberg &

Forshed arkitekter
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Inhyrning av idrottslokaler i Gjutmastaren 6, -
Ulvsunda Planrltnlng fran programhandling framtagen av White, Plan 2
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Hyresavtalet

Det forslag pa hyresavtal som arbetats fram av S:t Erik
markutveckling tillsammans med idrottsforvaltningen, har en
avtalstid pa 25 ar med preliminar tilltradesdag 2025-07-01.
Definitiv tilltraddesdag ska meddelas av S:t Erik markutveckling
senast 6 manader i forvag. Den forhyrda ytan uppgar preliminart till
ca 23 500 kvm. For det fall den slutliga faktiska arean for lokalen
avviker fran den preliminara ska parterna infor tilltradet reglera den
andrade arean och hyran i ett tillaggsavtal till hyresavtalet.

Hyran bestar av en bashyra for lokalen 1 ’befintligt skick™. Utdver
bashyran kommer idrottsnd&mnden betala ett hyrestillagg for
hyresgastanpassningen samt tillagg till hyra for varme, kyla, vatten
och moms m.m. Utgangspunkten &r att idrottsnamnden ska teckna
egna abonnemang avseende elforsorjning och vatten och avlopp fér
lokalen. Om det visar sig inte vara mojligt att teckna egna
abonnemang, ska idrottsnamnden istéllet betala for férbrukningen
genom hyrestillagg till hyresvarden.

Om uppsagning av hyresavtalet inte sker minst 18 manader fére
hyrestidens utgang, forlangs hyresavtalet med 5 ar i taget.
Idrottsndmnden har mojlighet att sdga upp hyresavtalet i fortid
under den initiala 25-arsperioden med 18 manaders uppsagningstid.
Uppsagning kan ske 15 eller 20 ar efter tilltrade. 1 det fall
idrottsnamnden séger upp hyresavtalet ska idrottsnamnden erldgga
aterstaende del av investeringen som en engangsersattning vid
avflyttning.

Ansvaret mellan parterna avseende investering, underhall och drift
regleras i hyresavtalets gransdragningslista. Hyresvarden ansvarar
for fastighetens skal (tak, fasader m.m.) samt
fastighetsgemensamma basinstallationer. Idrottsndmnden ansvarar
for underhall och drift av delarna tillhorande lokalen samt egna
investeringar, t.ex. inredning och sportutrustning. For
idrottsnamndens del innebar gransdragningen ett storre
underhallsansvar an vad idrottsndmnden normalt sett har.
Gransdragningen innebar t.ex. ett storre underhallsansvar gallande
utbyte av sportgolv och ytskikt i omkladningsrum och
duschutrymmen.

| hyresavtalets projektgenomférandebilaga regleras parternas roller
samt rattigheter och skyldigheter fram till tilltrdédesdagen samt hur

moten, information, besked och eventuella férandringar i projektet
ska hanteras.

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméastaren 6,
Ulvsunda
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Om det under hyrestiden skulle bli aktuellt for hyresvarden att salja
fastigheten ska parterna infor en sadan férsaljning uppta férhandling
géllande eventuellt behov av forandring av de kommersiella
villkoren i hyresavtalet.

Hyresavtalet &r for sin giltighet villkorat av kommunstyrelsens
ekonomi- och trygghetsutskotts samt kommunfullméktiges
godkannande, att befintliga hyresgaster inom den byggnad i vilken
lokalen &r beldgen avflyttar, att den nya detaljplanen som mojliggor
idrottséndamal antas och vinner laga kraft samt att bygglov
startbesked lamnas.

Arendets beredning

Arendet har beretts av planeringsenheten i samrad med
administrativa avdelningen. Samrad med stadsledningskontoret har
skett I6pande.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Idrottsndmndens strategi for att mota stadens langsiktiga behov av
nya idrottsanlaggningar redovisas i Strategi for idrottsanlaggningar
2022-2026. | denna faststalls att det generellt behdvs idrottshallar i
nya stadsutvecklingsomraden. Strategin anger nyckeltal for ett antal
anlaggningstyper, daribland idrottshallar.

For att bygga i takt med befolkningsutvecklingen i Bromma finns
det behov av tre nya fullstora idrottshallar fram till 2030 enligt
befolkningsprognosen, och ytterligare en fullstor idrottshall till ar
2040. | framtaget forslag for Gjutméastaren mojliggors fyra fullstora
idrottshallar, varav en av dessa anpassas sarskilt for skolidrottens
behov med installation av fasta redskap som exempelvis bommar,
ringar och ribbstolar. Aven 6vriga idrottshallar, vilka planeras
utifran idrottsforvaltningens standard for idrottshallar och darmed
primért anpassas for foreningsidrott, kommer kunna nyttjas for
skolundervisning och detsamma galler aven stora delar av de évriga
idrottslokalerna som bor kunna anvandas for skolidrott pa dagtid.

Sammantaget innebéar planerat innehall att anlaggningen tillgodoser
mer an vad som bedoms vara behovet for stadsdelsomradet vad
géller idrottshallar, men anldggningen beddms kunna bidra till att
kompensera ett underskott av idrottshallar ocksa i andra
stadsdelsomraden. Anlaggningen ligger intill befintlig hallplats
Norra Ulvsunda pa tvarbanan och i och med utbyggnaden av
tvarbanans Kistagren kommer tillgangligheten till anlaggningen att

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutmastaren 6, OKa fran exempelvis stadsdelsomradet Rinkeby-Kista. Behovet av
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att tillskapa fler anldggningar och béttre forutsattningar for idrott
lokalt i Rinkeby-Kista &r stort och idrotten har en viktig funktion att
fylla som en del av fortsatt samhallsutveckling.

Vasterort (Rinkeby-Kista, Spanga-Tensta, Hasselby-Vallingby,
Bromma) har ett ssmmantaget behov av 8,5 tillkommande
idrottshallar fram till ar 2030, och ytterligare tre idrottshallar till
2040. Idrottsforvaltningen har behov av idrottshallar inom denna
geografi och med tanke pa svarigheten att hitta lamplig och
tillganglig mark i Vésterort ar detta projekt sarskilt prioriterat.

Med hénsyn till byggnadsvolymen planeras en av idrottshallarna for
en publikkapacitet pa ca 2400 askadare. Publikkapaciteten ar
anpassad for att fa till maximalt antal platser i en redan befintlig
byggnad och samtidigt fa till sa stora verksamhetsytor som mojligt.
| det forslag som tagits fram kan ocksa anlaggningen delas av pa ett
satt som gor det mojligt att genomfora ett publikevenemang i en del
av anlaggningen samtidigt som det kan paga lépande verksamhet i
dvriga delar av byggnaden.

En laktarkapacitet av den omfattningen som foreslas kan minska
behovet av motsvarande kapacitet i andra hallprojekt, vilket gor att
dessa i sin tur kan bli mer kostnadseffektiva. Publikanlaggningar
inom detta storlekssegment ar efterfragade av de storre
hallidrotterna, da stadens utbud i dagslaget av denna typ av
anlaggningar idag ar begransat till Eriksdalshallen. En
publikanlaggning av denna dignitet bidra till samtliga hallidrotters
mojligheter att genomfora nationella och internationella
arrangemang samt att anlaggningen aven kan fa en regional
betydelse for idrottsrorelsen. Da byggnaden i Gjutmastaren 6 ses
som vard att bevara ur ett bebyggelsehistoriskt perspektiv, att
idrottséndamal av stadsbyggnadskoret ses som en lamplig
anvandning samt att byggnadens volym maojliggor beskriven
laktarkapacitet sa bedéms det sammantaget vara motiverat att
inrymma en sadan anpassning i projektet.

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméastaren 6,
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Visionsbild, idrottshall med askadarlaktare. Bild: S:t Erik Markutveckling AB, White
arkitekter

Arbetet med att se dver en inhyrning i Gjutmaéstaren 6 har for
idrottsforvaltningens del inneburit att tidigare aktuella projekt med
idrottshallar i Bromma har prioriterats bort. Det har tidigare varit
aktuellt att i samverkan med utbildningsférvaltningen planera for
fullstora idrottshallar i samband med planerad stadsutveckling med
nya skolor i Alviks strand och i Riksby. Nar skolprojekten kommer
vara mojliga att genomfora &r osakert. Behovet av idrottshallar &r
stort och i projektet med Gjutmaéstaren 6 kan behovet tillgodoses
redan till 2025.

| planeringen for Béllsta IP har mojligheten att inrymma
idrottshallar utretts, men i samband med detaljplanearbetet
konstaterades att dubbelidrottshallen som planerades inte kunde
inrymmas inom den planerade idrottsplatsen, detta behov
omhandertas i projektet med idrottshallar i Gjutméstaren 6.

Att kunna tillskapa ytterligare idrottsytor i en redan befintlig
byggnad innebér stora fordelar for Stockholms stad generellt och
for idrottsnamnden specifikt. Generellt innebdr den alltmer
begransade marktillgangen i staden till att allt svarare markomraden
tas i ansprak for stadsutveckling. Detta innebér att kraven pa att
sakerstalla markens lamplighet for olika andamal 6kar, vilket
innebadr att genomfdrandet blir mer komplext och att kostnaderna
riskerar att stiga som en konsekvens av detta. | flertalet av de
stadsutvecklingsprojekt dér idrottsnamnden sedan tidigare spelat in
ett behov av idrottshallar finns stora osakerheter kring nar, hur, pa
vilket sétt och, i vissa fall, om dessa projekt kommer kunna
genomforas.



= Stockholms Tjansteutlatande
1@ stad Dnr 3.1/2021/2629
Sida 13 (20)

Genom att anpassa fastigheten Gjutmastaren 6 for idrottséndamal
kan inte bara ett lokalt behov av idrottsytor i Bromma tillgodoses
utan anldggningen bedéms, bland annat med hénsyn till dess goda
kollektivtrafiklage, ocksa bidra till att kunna betjana dven
intilliggande stadsdelsomradens behov samt med hansyn till mojlig
publikkapacitet eventuellt &ven till delar ett regionalt behov for de
stora hallidrotterna. Utover de behov av fullstora hallar
anlaggningen kan tillgodose, sa finns det i byggnaden majligheter
att inrymma lokaler dven 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
har svart att fa plats i andra fastigheter sa som dans, budo, boxning,
brottning, cricket m.fl. Med hansyn till ovanstaende bedoms det
tidigare bryggeriet ha stor potential att utvecklats till ett
idrottscentrum och en matesplats, dar ett antal olika idrotter kan
inrymmas.

Idrottsforvaltningens ambition &r att gora de nya lokalerna i
Gjutmastaren 6 bokningsbara mellan kl. 8-23, samtliga dagar i
veckan.

Anlaggningens placering i ndra anslutning till tvarbanans hallplats
Norra Ulvsunda skapar goda forutsattningar for ett hallbart resande
till och fran anlaggningen. Detaljplanen har sakerstallt saker
angoring till och fran sparstationen till anlaggningens entréer.
Bilparkering till anldggningen kan i ett forsta skede hanteras genom
att nyttja den befintliga markparkering som idag forsorjer de
verksamheter som inryms i fastigheten. N&r denna i ett senare skede
exploateras kommer parkering sannolikt behéva l6sas i
parkeringsgarage under mark. Parkering for rorelsesnedsatta i
anslutning till entréer ska sakerstéllas och cykelparkering i
tillrdcklig omfattning ska mojliggoras i anslutning till entréer.
Stadsutvecklingen i omradet planeras ske etappvis, dar
idrottsanlaggningen ingar i den forsta deletappen, vilket innebar att
fortsatt utveckling av omradet kommer ske efter att
idrottsanlaggningen fardigstallts, preliminart 2025. Det ar darfor
viktigt att vid fortsatt exploatering av omradet sékerstalla atkomst
och tillganglighet till anlaggningen sa att eventuella stérningar kan
minimeras.

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméastaren 6,
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Visionsbild som visar angoring till anlaggningens sodra entré med gang och cykel.
Bild: S:t Erik Markutveckling AB

Idrottsytor i andra anlaggningar som kan ersattas eller
evakueras till fastigheten

Flera av stadens idrottsanldggningar behtver renoveras och
moderniseras de narmaste aren och vissa lokaler kan behova
omvandlas med hansyn till exempelvis tillganglighetskrav for att
dessa ska kunna goras andamalsenliga. Nar anlaggningar tillfalligt
behdver stangas pa grund av renovering alternativt nar anlaggningar
omvandlas eller behéver ersattas ar det viktigt att det finns en
flexibilitet i stadens lokalutbud for att sékerstalla att
evakueringsmajligheter finns pa bade kort och lang sikt.

Liljeholmshallarna hyrs idag av en privat fastighetségare och
idrottsndmndens hyreskontrakt for lokalerna stracker sig till 2024-
03-31. En dialog pagar med fastighetsagaren om att forlanga
hyreskontraktet till 2026.

Lokalerna i Liljeholmshallarna innefattar:

Brottning 2 golv

Bordtennis 16 bord

Idrottshallar, 3 stycken & 18x36 m

Motionsrum, 3 st. for bl.a. dans, innebandy, bordtennis och
japanskt bagskytte

Boulebanor, 4 st.

Delar av verksamheten i Liljeholmshallarna skulle alltsa kunna
forlaggas till Gjutmastaren 6 i Ulvsunda nar kontraktstiden gar ut.
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Tvéarbanan gar fran Liljeholmen till hallplats Norra Ulvsunda som
ligger alldeles intill fastigheten Gjutmaéstaren 6, vilket innebar en
restid pa cirka 15 min. Med detta som utgangspunkt ses det som
mojligt att delar av verksamheten i Liljeholmshallarna skulle kunna
forlaggas till fastigheten i Ulvsunda efter att avtalet med
Liljeholmshallarna gar ut.

Det planerade innehallet i lokalerna i Gjutméstaren 6 kan dven vid
behov anvandas for att evakuera viss verksamhet fran andra
anlaggningar, bland annat under renoveringen av Véllingby sim-
och idrottshall.

Forvaltningens samlade bedémning ar emellertid att behovet av de
lokalytor som foreslas i Gjutmastaren 6 ar stort oavsett behov av att
flytta dver verksamhet fran andra anlaggningar i staden.

Skolbehov

Planeringsinriktningen for stadens skolutbyggnad utgar fran stadens
samordnade grundskoleplanering, SAMS. Syftet med en samordnad
planering ar att sakerstalla att relevanta aktorer i staden har en
gemensam bild av utmaning och angreppssatt for att klara
skolfdrsdrjningen i ett vaxande Stockholm. Gjutmastaren 6 har
potential att bli ett vardefullt samverkansprojekt mellan utbildnings-
och idrottsnamnderna. Med hénsyn till anldaggningens kapacitet
finns det mojlighet for omkringliggande kommunala skolor att
nyttja lokalerna for skolidrott om behov finns. Eventuellt behov av
idrottshallar for fristaende skolor &r inte kant men kan i
forekommande fall tillgodoses i anldggningen.

Tillganglighet

Genom att tillskapa ett idrottscentrum med flexibla och tillgangliga
omkladningsrum och verksamhetsytor, motverkas diskriminering
och det mojliggors en friare anvéandning av lokaler for olika grupper
i samhaéllet.

Konsekvenser for barn

Stockholm &r en stad for saval stora som sma. | samband med sta-
dens inhyrning av verksamhetslokaler ska hansyn tas till barnets
perspektiv. De som besoker anlaggningen ska ké&nna sig valkomna.
Bade barn- och ungdomsforeningar samt skolor kommer att bedriva
verksamhet i anldggningen.

Forslaget om anpassning av fastigheten for idrottsandamal ligger i
linje med de asikter som framkom under den dialog med barn och
unga som genomforts som en del av planarbetet. Barn och unga i

Inhyrning av idrottslokaler i Gjutméastaren 6,
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narliggande Mariehéall saknar parker och gronomraden men ocksa
idrottsytor och aktivitetsparker.

Jamstélldhetsanalys

De inhyrda idrottsytorna kommer att tillgodose bade flickor och
pojkar liksom kvinnor och mén i deras idrottsutévande. Fordel-
ningen mellan pojkar och flickor i nyttjandet av idrottshallar ar ge-
nerellt 53 procent pojkar och 47 procent flickor. | framtaget
lokalprogram ingar dven méjliga ytor fér bland annat dans, nagot
som i hog grad ar efterfragat av flickor.

Idrottsforvaltningen deltar i forskningsprojektet Ung livsstil som
studerar hur idrottsrorelsen lyckats na malen om jamstalldhet.
Manga av inomhusidrotterna ar jamstéllda idrotter med ungefar lika
manga utévare bland pojkar och flickor. Idrottsforvaltningens for-
delning av tider ska vara jamstéalld, i den meningen att ingen far
missgynnas pa grund av kon.

Maluppfyllelse

Syftet med inhyrningen &r att sékerstalla tillgang till idrottsytor som
kan nyttjas av foreningar, skolor och allmanhet for att pa sa vis
bidra till kommunfullmaktiges inriktningsmal Ett Stockholm som
haller samman med en stark och jamlik valfard i hela staden samt
kommunfullmaktiges verksamhetsmal Alla stockholmare ska ha
tillgang till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv.

Projektet bidrar aven till stadsbyggnadsmalet En sammanhallen
stad fran dversiktsplanen i och med att starka malpunkter som till
exempel ett idrottscentrum kan bidra till att manniskor soéker sig till
nya platser och far tilltrade till nya delar av staden. Dessa moten
skapar inte bara en levande och intressant stad utan har dven
betydelse for samhorighet och forstaelse och motverkar utanférskap
i samhallet.

Miljokonsekvenser

Forandrad anvandning av en bevarandevard byggnad innebér god
hushallning av mark, vilket &r positivt ur ett miljoperspektiv. I den
framtagna investeringskalkylen ingar miljo- och klimatatgarder som
en del av anpassningen av byggnaden. Enligt de etappmal som
staden har i sin klimathandlingsplan har parterna for avsikt att
arbeta fram en gron bilaga till hyresavtalet for att befésta parternas
ambitionsniva och samarbete for att reducera fastighetens och
verksamhetens miljopaverkan.

_ _ RS Planlésningen har anpassats till befintliga konstruktioner och
Inhyrning av idrottslokaler i Gjutmastaren 6, . A R .
Ulvsunda funktioner som redan finns i byggnaden, till exempel genom att
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nyttja befintliga hisschakt och trapphus. Projektet har dven
ambitionen att aterbruka det tegel som finns i byggnaden i sa stor
utstrackning som mojligt.

Genom anldaggningens kollektivtrafiknara lage mojliggors god
tillganglighet for resor till och fran anlaggningen med hallbara
transportslag.

Ekonomiska konsekvenser

| berédknad investering om 536 mnkr for hyresgéstanpassningen som
uppskattad hyreskostnad baseras pa ingar paslag for risk, oforutsett
m.m.

Foreslagen inhyrning bestar av cirka 23 500 kvm idrottslokaler.
Beraknad hyra per kvm ar 1 uppgar till 2 307 kr.

Hyra ar 1 for inhyrning i Gjutmastaren 6 beraknas uppga till 54,8
mnkr. | hyran ingar en bashyra for lokalen i befintligt skick om 26,5
mnkr som kommer att rdknas upp arligen med 90 procent av KPI
(basmanad oktober 2022).

Utover bashyran kommer idrottsnamnden betala ett hyrestillagg om
28,2 mnkr. Investeringens storlek &r preliminar och beréknad pa
underlag fran programfasen. Den slutliga investeringens storlek,
som ska ligga till grund for hyrestillagget, kommer slutligt framga
forst efter genomford och godkénd entreprenad.

Hyrestiden &r satt till 25 ar, vilket ar den maximala hyrestiden som
hyreslagen medger. Ambitionen fran bada parter ar dock att
verksamheten skall bedrivas dar aven efter den initiala hyrestidens
slut. Hyrestillagget bestar av en avbetalning, rak amortering, av
hyrestillagget samt ranta pa 2,41 % (stadens internranta) berdknat
pa 35 ar. Allt eftersom amortering sker kommer den del som rénta
raknas pa att sjunka. Nar stadens internranta dndras kommer detta
att paverka hyran pa motsvarande satt som for Gvriga
sjalvkostnadshyror inom staden. Hyresuppléagget som beskrivs ovan
beddms i dagsldget innebéra att avtalet utgdr finansiell leasing.

Idrottsnamnden har vid tva tillfallen under avtalstiden mojlighet att
saga upp hyresavtalet i fortid. Uppsagning kan ske 15 och 20 ar
efter tilltrade. | det fall idrottsndmnden sager upp hyresavtalet ska
idrottsnamnden betala aterstaende del av investeringen som en

engangsersattning vid avflyttning. Detsamma galler i det fall
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hyresavtalet inte forlangs vid hyrestidens utgang, och ett frantrade sker
efter den initiala hyrestiden om 25 ar.

Avtalets gransdragningslista skiljer sig fran den som namnden har
med fastighetsnamnden och SISAB, dar fastighetsagarna star for
den storre delen av inre underhall. Idrottsnamnden kommer att
ansvara for mer reinvesteringar/underhall under hyresperioden samt
investeringar i verksamhetsutrustning i samband med inflytt.

Mindre underhallskostnader kopplat till verksamhetsanpassningen
kommer belasta idrottsnamndens driftbudget och dessa kommer att
Oka Over tid. Storre reinvesteringar som utgor utgifter (investering)
kan inte idrottsnamnden sta for i annans fastighet. Dessa kommer
darfor hanteras av S:t Erik Markutveckling och laggas som ett
hyrestillagg pa befintlig hyra. Hyrestillagget ska utgoras av
sjalvkostnad och beraknas utifran uppskattad livslangd pa
reinvesteringen.

De storsta reinvesteringarna som beréknas ske under perioden ar
byte av sportgolv (beraknad livslangd cirka 7-8 ar) och
omkladningsrum/duschrum (beréknad livslangd cirka 15 ar). Dessa
kommer medfora relativt stora hyrestillagg och hyran kommer
darmed 6ka mer Qver tid an jamforbara hyror till SISAB och
fastighetsndmnden.

Hyrestillaggen kommer att tillkomma I6pande dver tid. Vidare
kommer andringar av internréanta att paverka hyran. En forutsattning
for hyresavtalet ar att idrottsnamnden far kompensation i budgeten
for okad hyra.

Utover hyra tillkommer dvriga intakter och kostnader for drift samt
namndens egen investering i maskiner/inventarier, Ias, IT med
mera. En del inventarier kommer hanteras i projektet och faktureras
idrottsforvaltningen.
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| nedanstaende tabell visas preliminart uppskattade intakter och
kostnader.

Mnkr
Kostnader
Personal 5,8
El, va, virme 3,2
Kapitalkostnader 3,3
Ovriga kostnader 49
Totalt: 17,2
Intakter
Planhyror 3,0
Hyresintakter 0,3
Totalt: 3,3
Netto: 13,9

Hur stora intakterna kommer att bli ar svart att avgoéra och beror till
stor del hur stor uthyrning till skolor kommer att bli samt vilken
effekt pa intakterna laktaren som mojliggér storre evenemang
kommer att ha. Det ar inget SAMS projekt och inga kommunala
skolor planers i nérheten forrén tidigast 2035. Daremot ser
forvaltningen en maojlighet att hyra ut till fristdende skolor, skolor
fran andra kommuner samt andra kunder dagtid. Eventuellt kan det
drdja innan det blir full belaggning av skolor och med anledning av
det &r initial intaktsprognos forsiktigt beraknad, men detsamma
géller berédknad kostnadsbudget om uthyrning till skolor 6kar kan
kostnaderna oka.

Samma férhallande galler evenemang, dar bade intakter och
kostnader kan komma att 6ka om nivan Gverstiger nivan som
kalkylerna baseras pa.

Personalkostnaden ar berdknad pa cirka 11 arsarbetare.

Utgangspunkten i avtalet &r att forvaltningen ska kunna teckna
abonnemang for el, vatten, varme. Om detta inte ar mdéjligt kommer
vidarefakturering av dessa kostnader ske fran S:t Erik
markutveckling.

Utgifter for verksamhetsanknutna inventarier, las-/passagesystem
med mera uppskattas till cirka 26,7 mnkr ar 1.
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Preliminar tidplan
Genomforandebeslut om inhyrning idrottsnamnden Q12023
Genomforandebeslut om inhyrning KSEKU Q2 2023
Projektering och upphandling Q2 2023-Q4 2023
Produktion Q1 2024-Q2 2025
Inflyttning Q3 2025

Slutsats

Sammantaget foresprakar idrottsforvaltningen att staden gar vidare
med projektet, da ett genomforande av detta har stora
forutsattningar att skapa betydande vérden for idrotten i Stockholm.

Bilagor
1. Hyresavtal inkl. bilagor (sekretess)
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