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Inriktningsbeslut S:t Erik Markutvecklings
ombyggnation av bryggeribyggnad till
idrottscentrum inom Gjutmastaren 6

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

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

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

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

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB G-
mistaren (Bolaget) dger och forvaltar fastigheterna Gjutmaéstaren 6
och 9, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Bolaget
forvarvades 2004 1 med avsikt att mojliggora en stadsutveckling i
omradet. Totalt uppgéar lokalarean till cirka 100 000 kvadratmeter.

Bolaget och idrottsndamnden har genomfort en forstudie i syfte att
kunna gi upp med ett inriktningsirende for Idrottscentrum 1
fastigheten. Det aktuella forslaget omfattar totalt ca 23 000
kvadratmeter och fyra fullstora idrottshallar, varav en for skolidrott
och en med en publikkapacitet pa ca 2 300 personer. Déarutover
tillskapas ett antal lokaler for bl.a. brottning, boxning, bordtennis,
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cricket, boule, cheerleading m.m. 1 enligt avsiktsforklaringen mellan
Bolaget och idrottsndmnden.

Forutom investeringen i ett idrottscentrum har Bolaget tva
ytterligare delprojekt kopplade till fastigheten som inte paverkar
hyresavtalet med idrottsndmnden. Totalt uppgar investeringen till
665 mnkr.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det aktuella
projektet dr ett bra exempel pa hur staden genom samverkan, mellan
bolag och forvaltningar, kan skapa nytta for stockholmarna. Genom
S:t Erik Markutvecklings forvirv av det gamla bryggeriet
mojliggors ett Idrottscentrum 1 enlighet med malsittningarna i det
idrottspolitiska programmet.

Koncernledning och stadsledningskontoret anser att det ar
fordelaktigt att forstudiearbetet har varit omfattande da det ar ett
komplext projekt. Det dr avgorande att Bolaget och idrottsndmnden
infor genomforandebeslutet har fortsatt fokus pa effektiv projekt-
och kostnadsstyrning. I det fortsatta arbetet ska Bolaget och
idrottsndmnden faststédlla utformningen, granssnitten for den
avtalade ytan, ansvarsfordelning och finansiering av drift och
underhall gillande Idrottscentrum samt hyresmodellen for bashyran
respektive verksamhetsanpassningen och langsiktigt héllbara
avtalsvillkor for hyresforhallandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar slutligen
att fastigheten ska utvecklas med andra aktorer och att det finns stor
potential till utveckling av idrottsverksamhet ocksa tillsammans
med externa aktorer. I det fortsatta arbetet ska Bolaget i dialogen
med kommande hyresgister ha ett koncerntdnk som syftar till att
minska stadens framtida driftkostnader for idrottsverksamheten i
fastigheten, samtidigt som idrottsnyttan for Stockholmarna starks.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling dger och forvaltar genom dotterbolaget
Fastighets AB G-maéstaren (Bolaget) fastigheterna Gjutmaéstaren 6
och 9, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Bolaget
forvarvades 2004 1 avsikt att utveckla fastigheterna till blandstad
ndr Bromma flygplats avvecklats.

Idrottsforvaltningen och Bolaget utreder inom ramen for en tecknad
avsiktsforklaring forutsittningarna for en storre idrottsanldggning
inom Gjutmastaren 6. Syftet dr att sékerstélla stadens langsiktiga
behov av lokaler for idrott 1 ett expansivt stadsutvecklingsomrade.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Det har skett ett samrad mellan Bolaget och koncernledningen infor
beslut i Bolagets styrelse.

Arendet

Omradet

Fastighets AB G-maéstaren (Bolaget) dger och forvaltar
fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9, f.d. Prippsbryggeriet i Ulvsunda
industriomrade. Bolaget forvarvades 2004 1 avsikt att utveckla
fastigheterna till blandstad nir flygtrafiken pa Bromma avvecklats.
Fastigheternas markomrade motsvarar Gamla Stan 1 storlek och
befintliga byggnadsvolymer omfattar cirka 100 000 kvm samt stora
kaj- och betongkonstruktioner. Merparten av byggnaderna ar
blaklassade av stadsmuseet, vilket dr det hogsta kulturmiljovardet
och motsvarar byggnadsminnesklass. Den del av
byggnadskomplexet som under bryggeriperioden anvéndes for
buteljering av dryck, den s.k. tapphallen, dr ett till sin karaktér unikt
utrymme. En cirka 10 000 kvm stor lokal (motsvarar ungefar en
fullstor fotbollsplan) med bagformat barverk utan pelare med en
takhojd upp till 12 meter. Lokalen har sin huvudentré i nivd med
omgivande mark utanfor byggnaden i vister och sdder. Aven i
planet under &r takhdjden hog och stora delar ar pelarfria.

Ulvsunda industriomrade har enligt dversiktsplanen mycket stora
mojligheter till stadsutveckling med tét blandstad ndrmast
Billstaviken och dven mark och lokaler for bl.a. skol-, kultur- och
idrottslokaler behdver reserveras. Med anledning av detta har S:t
Erik Markutveckling genom ett bolagsforvirv dven forvirvat
Valsverket 10 1 syfte att sdkra mark for framtida grundskola. Bola-
gets innehav &r i figuren nedan markerat schematiskt med svart
streckad linje.
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(Streckade omraden &r bolagets innehav i omradet)

Bakgrund

Under 2017 paborjade Bolaget i samarbete med stadsbyggnads- och
exploateringskontoren planarbete for Ballsta hamn, dir
Gjutmistaren 6 och 9 utgor en betydande del. Bolaget har tecknat
planavtal med stadsbyggnadskontoret och foravtal med
exploateringskontoret. Enligt stadsbyggnadskontorets start-PM
bedoms Ulvsunda ha stora stadsutvecklingsmojligheter med
inriktningen blandstad med 900 - 1 200 bostédder, ny grundskola,
forskolor samt nya allménna platser i parker, torg och gator. Infor
samrad beslot Bolaget vid styrelsemote 2019-05-16 att ta fram en
strategi fOr att sdlja fastigheten.

I det planforslag som var pd samrad i december 2019 foreslogs
omfattande ny bebyggelse och att merparten av f.d.
Prippsbryggeriets lokaler bevaras av kulturmiljoskil. Tapphallen
och underliggande vaningsplan 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 {or att
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gemensamt arbeta for att tillgodose delar stadens langsiktiga behov
av lokaler for idrott inom fastigheten Gjutmastaren 6.

Bolaget genomforde 2020 en fordjupad ekonomisk analys av
planforslaget. Den visade att det mot bakgrund av forslagets
begriansningar saknades ekonomiska forutsittningar att genomfora
det i sin helhet. Darfor beslutade styrelserna i S:t Erik
Markutveckling och Bolaget den 26 maj 2020 att avbryta
forsdljningsprocessen respektive gav Bolaget 1 uppdrag att utreda ny
inriktning for det fortsatta detaljplanearbetet.

Bolagets styrelse beslutade den 31 mars 2021 att Bolaget skulle
genomfora en fordjupad forstudie tillsammans med idrottsndmnden
1 syfte att fortsdtta utreda forutsattningarna for en storre
idrottsanldggning 1 fastigheten och ta fram underlag till ett
inriktningsbeslut.

En fordjupad forstudie i samarbete med idrottsférvaltningen under
2021 har i tre delprojekt berdknat investeringsutgiften for
hyresgéstanpassning i projekt Idrottscentrum

Bolaget har presenterat ett forslag till hyresavtal for
idrottsforvaltningen med en maximal avtalstid om 25 ar och med
prelimindr start 2025-01-01. Forslaget dr dnnu inte slutférhandlat.

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 for bl.a.
brottning, boxning, bordtennis, cricket, boule, cheerleading m.m.
enligt Bolagets och idrottsndmndens avsiktsforklaring.

Projektet i sin helhet dr uppdelad i tre projekt, dér endast
Idrottscentrum paverkar hyresavtalet med idrottsndmnden:

e Infrastruktur
Projektet omfattar foljdinvesteringar i fastighetens stomme
och infrastruktur m.m. som kommer att utredas och i vissa
fall genomforas 1 samband med entreprenaden for projekt
Idrottscentrum. Bolagets beslut att tillsvidare inte silja
fastigheten innebar ocksa ett behov av reinvestering i
fastighetsgemensam infrastruktur och system som uppnatt
eller passerat teknisk livslangd.

e Idrottscentrum
Projektet avser ombyggnad och hyresgistanpassning av tva
vaningsplan varav det 6vre inkluderar Tapphallen och
entréfunktioner for idrottsforvaltningens idrottsanlaggning.
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e Detaljplan
Projektet avser den dndring av nuvarande detaljplan som ar
en forutsittning for ett langt hyresavtal samt stadens
fortsatta planering av norra Béllsta hamn.

Den pagéende utvecklingen av Ulvsunda kommer att fa inverkan pa
vilken typ av verksamhet som fastigheten kan nyttjas till. De nya
projekt som foranleds av fordndrad hyresgistmix eller upprustning
av interna system, men inte dr kopplade till inrdttandet av ett
Idrottscentrum, kommer hanteras som separata projekt som beslutas
i vanlig ordning.

Projekt infrastruktur

Fastigheten omfattar ca 100 000 kvm lokalarea, varav 23 000 kvm
planeras for Idrottscentrum. Idrottsanldggningen blir starten pa
fortsatt utredning av forutséttningar for fastighetensutveckling.

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 forutsittningar kring
drift, underhall och reinvestering de kommande &ren. Darfor avser
Bolaget revidera afférs- och utvecklingsplanen och &terkomma till
styrelsen med forslag till foljdinvesteringar inom projektet
Infrastruktur.

Hittillsvarande utredningar och kunskapen om fastighetens tekniska
skick och alder har visat att det finns ett antal fragor, utover
Idrottscentrum, som behdver utredas och flera entreprenader som
kan behdva genomforas dels for att sdkerstilla Idrottscentrums
funktion, dels for att vissa atgérder blir svéra att genomfora i ett
senare skede eller skulle leda till stora storningar vid ett senare
genomforande.

Aktuella dtgérder kan exempelvis vara, men &r inte begrénsade till:

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

e stomkompletteringar for att effektivt kunna nyttja dvriga
ytor 1 fastigheten

e underhall eller reinvestering av basinstallationer sdsom
vatten, avlopp och virme

e val av niva och inriktning pé funktioner for den framtida
fastigheten och dess forvaltning sdsom system och niva av
digitalisering

e sanering av miljostorande &mnen och kvarlimnad
processutrustning
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e genomfora och/eller forbereda dtgérder kopplat till stadens
miljoprogram och klimathandlingsplan.

Investeringarna kopplade till projekt Infrastruktur finns ndrmare
specificerade i bilaga 1. Projektet foreslds fortsitta utredas i ett
parallellt projekt till det fordjupade programarbetet avseende
Idrottscentrum.

Projekt Idrottscentrum

Den planerade omfattningen av Idrottscentrum har utgatt fran den
tecknade avsiktsforhandlingen mellan parterna. Det planeras for
fyra fullstora idrottshallar, varav en centercourt med plats for cirka
2 300 dskadare och en skolidrottshall. Utdver de behov av fullstora
hallar anldggningen kan tillgodose, finns det i byggnaden
mdjligheter att inrymma lokaler dven for idrotter vars lokalbehov
staden kan ha svart att tillgodose i mer traditionella anlédggningar.
Idrottsnamnden har uppgivit behov av lokaler f6r mindre
utrymmeskravande idrotter som dans, kampsport, boxning,
brottning, cricket m.fl. Anldggningen kan delvis komma att ersitta
andra utrymmen som forvaltningen idag hyr av extern part for
smalare idrotter samt att ett antal andra planerade projekt kan
komma att utgd. Med hénsyn till detta bedoms det tidigare
bryggeriet ha stor potential att utvecklats till ett idrottskluster och en
motesplats dir manga olika idrotter kan inrymmas. Anlédggningen
kraver ocksd omfattande omkladningskapacitet, forradsutrymmen,
personallokaler, lararrum, foreningslokaler, en servering m.m.

Den nya anlidggningen ska fungera for savél skolidrott, breddidrott
som elitidrott. Anldggningens flerfunktionella disposition skapar
forutsittningar for &ndamélsenliga lokaler for sdvil de stora
hallidrotterna som manga mindre. Den flexibla 16sningen mojliggor
storre publikevenemang samtidigt som l6pande verksamhet i ovriga
delar av byggnaden.
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(Visionsbild centercourt med askadarldktare for cirka 2 300
personer, White arkitekter)

Liget for ett idrottscentrum ar strategiskt bra med hog tillgédnglighet
via kollektiva fardmedel, vilket skapar goda forutsittningar for ett
hallbart resande. Behovet av idrottslokaler i vdsterort dr stort och
kommer att 6ka med utvecklingen av Béllsta hamn.

Parterna har sedan beslutet 1 mars 2021 fortsatt utreda
forutséttningarna for en idrottsanldggning i en fordjupad forstudie.
Savil konstruktiva som ekonomiska mojligheter att tillgodose
idrottsndmndens behov samt beddmning av investeringens
omfattning har utretts.

Entreprenaden for Idrottscentrum kommer att omfatta bl.a.
avveckling av vissa senare tillférda sidobyggnader for att
mojliggdra inlastning och passage, rivning av bjilklag och instal-
lationer men dven uppbyggnad av nya bjilklag. Den nya
anldggningen behover ny infrastruktur sdsom ventilation, varme,
kyla, vatten, sanitet och nya ytskikt. Det innebér ocksé exteriort att
fasader delvis kan &terstillas till sitt ursprungliga utseende, vilket &r
positivt ur kulturmiljosynpunkt.

Arbetena kommer genomforas i olika faser med hénsyn till
kvarsittande hyresgéster och verksamheter.

Detaljplan

Parallellt och samordnat med den fordjupade forstudien tillsammans
med idrottsndimnden bedrivs ett arbete med ny detaljplan. Ett stort
antal fragor har utretts bl.a. rorande mark- och inomhusmiljo,
kulturhistoriska viarden och konsekvenser, konstruktioners skick
och birighet, dagvattenhantering, miljokonsekvensbeskrivning,
framtida effektbehov avseende el och fjarrvirme, trafik och
parkering, riskanalyser etc.

Ny plan &r en forutsittning for &ndrad anvéndning av fastigheten
fran industri till idrotts- och besokséndamal och en mangarig
upplételse till idrottsndmnden. Idrottscentrum inklusive
skolidrottslokaler forutsdtter god tillgdnglighet och trafiksékerhet
for gang- och cykeltrafik genom omradet samt till och fran
kollektiva forbindelser vid tvirbanestation Norra Ulvsunda och
Norrbyleden. Enligt stadsbyggnadskontoret utgér ocksa nuvarande
industrianvidndning ett hinder for fortsatt planering i norra Billsta
hamn. Forslaget till ny plan omfattar darfor hela fastigheten och
introducerar forutom nya parker och gang- och cykelstrak,
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anviandningen verksamhetsomride som inte &r storande 1 stéllet for
industri. Déarutover foreslas ett flertal nya anvindningar for olika
byggnadskroppar for att medge flexibilitet 1 framtida anvéndning:
kontor, hotell, kultur, besdksanldggning samt handel.

En stor del av byggnadsbestandet dr blamarkerat av stadsmuseet av
kulturmiljoskal och planen behover dérfor infora vissa varsamhets-
och skyddsbestdmmelser. Eftersom planprocessen bedrivs parallellt
med projekt Idrottscentrum kommer samordning ske mellan
skydds- och varsamhetsbestimmelser och behoven att anpassa
byggnaderna for de nya anvéndningarna.

Det nuvarande forslaget till detaljplan introducerar gang- och
cykelvéigar genom omrédet dér staden ansvarar for drift och
underhdll. Vidare foreslds smérre dagvattenatgdrder som tar om
hand vatten huvudsakligen fran stérre markparkeringar. Mindre
atgirder for att komplettera gang- och cykelvidgssystemet pa stadens
mark tillkommer i Norrbyskogen och lings med Bryggerivigen.
Tvé parker 1 anslutning till stadens mark i séder kommer att
overléatas till staden. Norra och sodra fasaderna foreslés i stort
aterstillas till ursprungligt utseende genom avveckling av vissa
byggnadsdelar och utnyttjande av ddrigenom atervunnet tegel.
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Visionsbilder pd norra sekunddira entrén till idrottsanldggningen
samt gang och cykelstraket ldngs sodra fasaden, Brunnberg &
Forshed arkitekter

Slutligt stéllningstagande till anldggningskostnaderna kommer
foreldggas styrelsen i samband med genomforandebeslut och
forslag till exploateringsavtal med exploateringsndmnden. Det
forvintas ske 1 samband med att detaljplanen ska godkadnnas i
Stadsbyggnadsndmnden under 2022. Detaljplanen ska slutligt antas
av kommunfullméktige samordnat med genomforandebeslut for
Idrottscentrum.

Risker

Det gamla bryggeriet dr uppfort 1970 och har under lang tid nyttjats
for industri. Delar av anlédggningen har uppnatt eller passerat sin
tekniska livslangd. Projekten innebér ingrepp 1 en befintlig komplex
konstruktion dér det pa forhand inte &r mdjligt att forutse samtliga
komplikationer. Ett flertal utredningar kopplat till fastighetens
skick, miljobelastning och kulturmiljovirden har genomforts och
planeras. Omfattningen av hur detta paverkar projekt Idrottscentrum
och den dvriga utvecklingen av fastigheten behdver hanteras inom
ramen for projektet innehaller dock fortfarande osékerheter i detta
tidiga skede.

En oversiktlig riskanalys har identifierat foljande risker i projektet:

1. Byggnaderna dr blaklassade och kommer f4 skydds- och
varsamhetsbestimmelser 1 detaljplanen. Det medfor
osédkerhet kring vilka méjliga fordndringar som kan goras
frimst inom bevarandevirda byggnadsdelar utover
Idrottscentrum samt mojliga framtida intékter inom dessa
delar.

2. Byggnadernas alder, 6ver 50 &r, med miljoskulder i mark,
byggnad, kvarstdende processutrustning och konstruktiva
begransningar kan péverka tid, kostnader och 16nsamhet.

3. Langa ledtider frn utredning till genomforande ger en
osdkerhet i kostnadsutveckling.

4. Samordningen av beslut inom Stockholms stads nimnder
och bolagsstyrelser parallellt med detaljplanens
genomforande. Risk till forsening av projektet.

5. Eventuellt 6verklagande av entreprenadupphandling
och/eller detaljplanen med atfoljande tids- och
kostnadskonsekvenser.
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For att bearbeta risk nr 1 har antikvarisk sakkunnig anlitats dels vid
utredningarna inom planprojektet, dels vid analys av foreslagna
planbestammelser. Antikvariskt sakkunnig ska ocksé anlitas under
fortsatt projektering.

For att bearbeta risk nr 2 har omfattande inom- och
utomhusmiljéutredningar genomforts bl. a i planprocessen. Ett
kontrollprogram f6r inomhusmiljon bedéms nédvandigt.

For att bearbeta risk nr 4 har en samordnad beslutsprocess initierats
under varen 2021 dér detta drende &r ett led 1 en fortsatt samverkan
mellan kontor, forvaltningar och bolag.

Infor ndsta beslutsskede avser Bolaget gora en fullstindig riskanalys
av ingaende projekt med &tféljande handlingsplaner.

Milj6 och hallbarhet

Miljéundersokningar har utforts av bdde mark- och inomhusmiljoer
inom den egna fastigheten. Underlaget har utgjort del av
exploateringskontorets dvergripande utredningar for hela Béllsta
hamn. Férorenad mark féorekommer i Gjutmaéstaren 6 norra del men
killan dr lokaliserad utanfor fastigheten. Kvarldmnad
processutrustning har i vissa fall asbestinnehall som kréver sérskilda
atgirder vid rivning och bortforsling. Fororeningsférekomsten
innebadr att ett kontrollprogram f6r inomhusmiljéerna behdvs under
fortsatt planering och projektering.

Billstaviken har sedan nagra ér ett lokalt atgdrdsprogram for att
forbéttra vattenkvaliteten. Fastighetens dagvattensystem leder idag
till storsta delen direkt ut mot Béllstaviken. En befarad killa till
fororeningar dr hardgjorda ytor med motorfordonstrafik som
avvattnas mot vattenomradet. I samband med anldggningsarbeten
for att koppla ihop fastigheten med omgivande géng- och
cykelvdgnit inom projekt Detaljplan foreslds déarfor ett antal
kostnadseffektiva atgarder for att fordrdja och rena dagvatten fran
markparkeringarna.

I det fortsatta planerings- och projekteringsarbetet for
Idrottscentrum kommer forutséttningarna utredas for att ta om hand
avrinnande takdagvatten pa ett mer miljovénligt sétt.

Bolaget har gjort en forsta bedomning av vilka av stadens strategier
och mal for byggande som dr tillimpliga. Det avser bdde projekt-
och produktkrav kopplade till entreprenader men dven val av
systemlosningar infor nista skede. Hur och i vilken omfattning
stadens miljoprogram och klimathandlingsplan ska hanteras i
delprojekten kommer utredas i den fortsatta planeringsfasen och
omfattar bl.a. energieffektivitet, digitalisering, tillgdnglighet,
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klimatsékring av fastighet, elektrifieringen av transporter och
mdjligheten att ta tillvara solenergi.

Ekonomi
Den totala investeringen for de tre projekten bedoms till ca 665
mnkr.

Kalkylen for Idrottscentrum ar baserad pa avsiktsforklaringen
tecknad mellan Bolaget och idrottsnimnden. Idrottscentrum
omfattar ca 23 000 kvm idrottslokaler samt det utkast till hyresavtal
med tillhorande ritningar, beskrivningar och kalkyler som parterna
har tagit fram 1 samarbete under utredningsfasen. Parterna fortsétter
arbetet med att faststélla de slutliga handlingarna infor
genomforandedrendet. Idrottsndmndens inriktningsiarende Inhyrning
av idrottslokaler i Gjutmdstaren 6, Ulvsunda, dnr 3.1/2021/2629,
behandlas under nimndsammantriadet den 23 november 2021.

Totalt summerar anldggningsatgérderna i mark inom projekt
Detaljplanen till ca 27 mnkr.

Fram till och med 2021 kommer de tva pagiaende projekten
Idrottscentrum och Detaljplanen ha upparbetat ca 51 mnkr 1
beslutade utredningsmedel. Bolaget foreslér fortsatt utredning under
2022, omfattande fordjupat programarbete, framtagande av
forfragningsunderlag, upphandling och projektering, fram till
genomforandebeslut inom bada projekten med ca 5 mnkr 1 projekt
Detaljplan och ca 24 mnkr i Idrottscentrum dvs. 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 pd ca 98 mnkr
avseende risk och oforutsett samt indexjustering fran dagens
kostnadsniva da projektet i minga delar kommer att genomforas
med start forst sommaren 2023.

Ytterligare ca 38 mnkr har avsatts som beredskap for att under
kommande skeden bedoma omfattningen av och dimensionera
atgirder kopplade till stadens och bolagets mél och ambition kring
miljo- och klimat.
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Fordelning av projektets utgifter mellan delprojekten samt risk och
oforutsett m.m. framgér av bifogad kalkylsammanstillning, bilaga
2.

Hyresavtal Idrottscentrum

Det forslag till hyresavtal som Bolaget hittills har arbetat fram
tillsammans med idrottsndmnden &r utformat enligt ett for
fastighetsbranschen standardiserat sétt. Detta innebar bland annat att
hyresgésten erldgger en bashyra for lokalen i ’befintligt” skick.
Utdver bashyran kommer hyresgisten erldgga ett hyrestillagg for
hyresgdstanpassningen samt ersittning for viarme, el, kyla, m.m.
som tillagg till hyran. Hyresmodellen och det slutliga hyresavtalets
villkor kommer att faststillas under parternas fortsatta arbete infor
genomforandedrendet.

Vid en eventuell forséljning av fastigheten till extern part kommer
hyresavtalet ingd. Mottaget hyresforslag baseras pa stadens
internrdnta. Ett hyresavtal som foljer med till en extern hyresvird
bor inte baseras pa stadens internrénta. Det finns flera alternativa
16sningar, beroende pa vilken sdkerhet kring hyresniva som dnskas.
Villkor for reglering av réntesatsen kommer att faststillas infor
genomforandedrendet.

Hyrestiden ar satt till 25 &r och om det inte ségs upp 1 tid forldngs
det med 5 4r. Parterna forhandlar ocksa om mojlighet for
hyresgésten till fortida frantrade genom uppségning vid faststéllda
tillfallen samt villkoren och forutsattningarna for detta. Preliminért
tilltrade &r satt till 2025-01-01. Definitivt tilltride ska meddelas
senast 6 minader 1 forvag.

Investeringens storlek dr prelimindr och berdknad pa underlag frén
utredningsfasen. Den slutliga investeringens storlek kommer framga
slutligt forst efter genomford och godkind entreprenad.

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

Det framtida hyresavtalets giltighet kommer att vara villkorat av
kommunfullmiktiges godkédnnande av det kommande
genomforandedrendet, att den nya detaljplanen som mdjliggor
idrottsindamal antas samt att startbesked I&dmnas. Hyresgéstens
inhyrning behdver ocksa godkénnas av kommunstyrelsens
ekonomiutskott.
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Avtalet kommer att justeras och fortydligas parallellt med det
programarbete som planeras de kommande ménaderna, som en del
av den fortsatta utredningen och férhandlingen.

Fortsatt arbete

Parallellt med processen for inriktningsbeslutet foreslar Bolaget
fortsatt framdrift av projektet i nésta fas. I planeringsfasen kommer
ett fordjupat programarbete genomforas for att kvalitetssékra
projektkalkylen samt analys av idrottsforvaltningens behov och dess
paverkan. Vidare kommer projektet dven planera for organisation
och resurssittning, upphandling av bade projektledning och
entreprendr, efter beslut av entreprenadform.

Samtidigt som projekt Idrottscentrum gér in 1 programfas och
projektet Infrastruktur paborjas avser Bolaget paborja ett
utredningsarbete for byggnadens 6vriga lokaler. Det bor ske bade
for att sdkerstélla fastighetens framtida totala behov och tillforsel av
el, virme kyla m.m. och att utreda hur lokalerna i 6vrigt ska nyttjas
och till vad, for att korta ner vakanstider samt hantera befintliga
hyresgéster. 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 genomforandebeslut har tagits i Bolagets
styrelse under véren 2022.

Tidplan

Under varen 2021 har Bolaget tillsammans med
idrottsforvaltningen, stadsbyggnads- och exploateringskontoren lagt
fast en gemensam tidplan for samordnad beredning av de beslut i
ndmnder, styrelser och kommunfullméktige som projektet
forutsitter. Inriktningsbeslut fattades i Bolagets styrelse den 3
november 2021 och beslutet i idrottsndmnden planeras till
november 2021. Malséttningen &r att inriktningsbeslut fattas i
kommunfullméktige forsta kvartalet 2022.

Under forutsittning att inriktningsbeslut och tidplan godkinns
planeras genomforandebeslut 1 Bolagets styrelse och
idrottsndmnden under april 2022. Samtidigt planeras detaljplanen
kunna godkénnas av stadsbyggnadsnamnden.

Genomforandebeslut for projekten ska enligt tidplanen foreldggas
kommunfullméktige hosten 2022, samtidigt med idrottsndmndens
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beslut om férhyrning, godkédnnande av kommunstyrelsens
ekonomiutskott samt antagande av den nya detaljplanen.

Preliminér tidplan:

Forstudie

april 2021 — okt
2021

Investerings- och inriktningsbeslut i styrelse
och ndmnd

okt-nov 2021

Investerings- och inriktningsbeslut i SSAB dec 2021
Inriktningsbeslut i kommunstyrelsens feb 2022
ekonomiutskott (idrott)

Investerings- och inriktningsbeslut i KF feb 2022

Programarbete, utredningar & affarsplan

nov 2021 — mars
2022

Genomforandebeslut i styrelse och namnd april 2022
Genomforandebeslut i kommunstyrelsens maj 2022

ekonomiutskott (idrott)

Genomforandebeslut i SSAB maj 2022

Projektering och upphandling

maj 2022 — dec
2022

Detaljplanen godkénns i juni 2022

stadsbyggnadsndmnden

Genomforandebeslut och antagande av nov 2022

detaljplan i KF

Produktion ql 2023 — g4
2024

Inflyttning ql 2025

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det aktuella
projektet dr ett bra exempel pa hur staden genom samverkan, mellan
bolag och forvaltningar, kan skapa nytta for stockholmarna. Genom
S:t Erik Markutvecklings forvirv av det gamla bryggeriet
mojliggors nu ett [drottscentrum i enlighet med malséttningarna i

det idrottspolitiska programmet.

Koncernledning och stadsledningskontoret anser att det ar
fordelaktigt att forstudiearbetet har varit omfattande da det &r ett
komplext projekt. Det dr avgorande att S:t Erik Markutveckling och
idrottsndmnden infor genomforandebeslutet har fortsatt fokus pa
effektiv projekt- och kostnadsstyrning. Vidare anser
stadsledningskontoret och koncernledningen att det kommande
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hyresavtalet behOover hantera stadens risktagande pa ett tydligt sitt.
Det behover ske en reglering kring risker som kan uppsta som till
exempel vid fordyring eller vid en forséljning. Den hyresmodell
som faststélls av parterna behover kunna hantera sddana risker.
Koncernledningen och stadsledningskontoret har en dialog med
Bolaget respektive forvaltningen om hyresavtalet for Idrottscentrum
till exempelvis kan kopplas till en takprisoffert rorande
verksamhetsanpassning av Idrottscentrum. Vidare ska réntan for
hyrestillagget, 1 det fall fastigheten siljs till extern part, tydliggoras i
hyresavtalets villkor for att sdkerstdlla de ekonomiska
forutséttningarna.

I det fortsatta arbetet ska Bolaget och idrottsndmnden faststélla
utformningen, granssnitten for den avtalade ytan, ansvarsfordelning
och finansiering av drift och underhall géllande Idrottscentrum samt
hyresmodellen for bashyran respektive verksamhetsanpassningen
och langsiktigt hdllbara avtalsvillkor for hyresforhallandet. Det dr
avgorande att 16pande ha en tdt dialog mellan de berdrda parterna
inom projektet for att utan dr6jsmal kunna hantera risker och vid
behov prioritera inom projektets budget vid eventuella avvikelser.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar slutligen
att fastigheten ska utvecklas med andra aktorer och att det finns stor
potential till utveckling av idrottsverksamhet ocksa tillsammans
med externa aktdrer. I det fortsatta arbetet ska Erik Markutveckling
AB i1 dialogen med kommande hyresgiéster ha ett koncerntdnk som
syftar till att minska stadens framtida driftkostnader for
idrottsverksamheten i fastigheten, samtidigt som idrottsnyttan for
Stockholmarna stérks.

Mot denna bakgrund foreslar kommunstyrelsen respektive
koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB att
kommunfullmiktige godkadnner inriktningen for Fastighets AB G-
mistarens fortsatta planarbete samt ombyggnad och inrittande av
ett nytt idrottscenter m.m. inom Gjutmastaren 6, Ulvsunda till en
total investeringsutgift om ca 665 mnkr.

Vidare foreslés att koncernstyrelsen for egen del godkanner
inriktningen for Fastighets AB G-maéstarens fortsatta planarbete
samt ombyggnad och inrdttande av ett nytt idrottscenter m.m. inom

Gjutmaistaren 6, Ulvsunda till en total investeringsutgift om ca 665
mnkr.
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Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice VD
Bilagor

1. Fastighets AB G-maéstaren tjinsteutlatande

2. Projektkalkyl - sekretess

3. Protokoll fran Fastighets AB G-méstaren styrelsemote 3
november 2021
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