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TJANSTESKRIVELSE

Ny simhall i Solna — Principéverenskommelse med
Fabege avseende utveckling av del av kvarteret Id-
rottsplatsen inom stadsdelen Jarva, Tillsattning av
planerings- och genomférandeorganisation

Sammanfattning

Den 18 juni 2012 beslutade kommunstyrelsen att avbryta upphandlingen av finansie-
ring, byggnation och drift av en ny simhall i Solna. Bakgrunden var att staden, efter att
ha analyserat resultatet av upphandlingen/férhandlingen med anbudsgivarna, kunnat
konstatera att den verksamhet och det innehall som staden hade férvintat sig i sam-
band med upphandlingen inte motsvarade den ekonomiska belastning som anbuden
innebar. For Solna stad innebar det att forutsittningarna for att genomfora projektet i
enlighet med den beslutade inriktningen inte foreldg och staden utnyttjade darfor ritten
att avbryta upphandlingen. I samband med beslutet fick stadsledningsforvaltningen i
uppdrag att i samarbete med kultur- och fritidsférvaltningen och tekniska forvaltningen
utreda andra 16sningar f6r en ny simhall i Solna.

Inriktningen for den tidigare upphandlingen var att staden skulle hitta en intressent som
kunde finansiera, bygga och driva den nya simhallen pa den identifierade simhallstom-
ten vid Ulriksdals idrottsplats. Alternativet till att upphandla en intressent dr att staden
sjalv finansierar, uppfoér och dger den nya simhallen. Driften av simhallen kan ske i egen
regi eller upphandlas 1 konkurrens. For att hitta en 16sning, som begrinsar den ekono-
miska belastningen for staden i alternativet med staden som fastighetsigare, har stads-
ledningsfoérvaltningen utrett forutsittningarna for att skapa ett effektivare nyttjande av
fastigheten (simhallstomten).

Fastighetsidgaren Fabege har visat intresse for att tillsammans med staden utveckla sim-
hallstomten. Stadsledningsférvaltningen och Fabege har gemensamt utrett forutsatt-
ningarna for att skapa en byggnad som ska innehalla, dels en simhall med tillhérande
lokaler som staden édger, dels kommersiella lokalytor som Fabege dger. Ett forslag till
principoverenskommelse med Fabege om utvecklingen av simhallstomten har tagits
fram. Avsikten dr att genom tredimensionell fastighetsbildning tillskapa tvé fastigheter,
varav den ena ska avse simhallen och den andra de kommersiella lokalytorna. Staden
ska dga simhallsfastigheten och Fabege de kommersiella lokalytorna. Inom simhallsfas-
tigheten ska staden bekosta och uppfora en simhall med bl a 10 stycken 25 meters sim-
banor, en undervisningsbassing, en rehab-bassing med héj- och sinkbar botten, en
barnbassing, grading, omklidningsrum, dusch, bastu, teknikutrymmen och lokaler f6r
tillh6rande verksamhet. Simhallen ska betriffande konstruktioner, grundliggning och
fasader i erforderlig omfattning integreras med kontorsfastigheten.

De utrednings- och projekteringskostnader som behovs for detaljplanearbetet ska be-
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kostas av Fabege och staden i relation till respektive parts byggratt. Staden ska ansvara
f6r och bekosta samtliga byge- och anlaggningsatgarder inom den blivande simhallsfas-
tigheten. P4 motsvarande sitt ska Fabege ansvara for och bekosta samtliga bygg- och
anlidggningsatgirder for kontorsfastigheten. Fabege ska forvirva kontorsfastigheten av
staden. Kopeskillingen ska baseras pa den byggritt som detaljplanen redovisar inom
kontorsfastigheten och motsvara 4500 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

I arbetet med att utreda andra l6sningar for en ny simhall har kraven pa simhallsfunk-
tionerna setts Over av kultur- och fritidsférvaltningen. I 6versynen har huvudbassingen
utokats fran 8 till 10 banor, en rehab-bassing med hoj- och sinkbar botten med matten
5 x 10 meter har lagts till liksom en barnbassing. Dessutom har antalet skap 1 omklad-
ningsrummen utokats. I 6vrigt ligeer kraven fran den tidigare upphandlingen fast.

Detta projekt kommer att stilla hoga krav pa planering och genomférande. Stadsled-
ningsférvaltningen foreslar darfor att forvaltningen far i uppdrag att tillsitta en plane-
rings- och genomférandeorganisation. Organisationen ska ges i uppdrag att driva plane-
ringsarbetet 1 samarbete med milj6- och byggnadstorvaltningen och Fabege samt att
férbereda upphandlingen av byggnationen av simhallen parallellt med byggnadsnimn-
dens planarbete. For planering och projektering av den nya simhallen finns 5 mkr avsat-
ta i investeringsbudgeten 1 forslaget till verksamhetsplan och budget f6r Solna stad for
2017. Den totala investeringskostnaden for simhallen kommer stadsledningstérvalt-
ningen att aterkomma till 1 férslaget till verksamhetsplan och budget f6r 2018.

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar att godkidnna principéverenskommelsen med Fabege Stock-
holm AB avseende utveckling av del av kvarteret Idrottsplatsen inom stadsdelen Jérva.

Kommunstyrelsen beslutar att ge byggnadsnamnden i uppdrag att paborja planarbete i
enlighet med principéverenskommelsen och denna tjansteskrivelse.

Kommunstyrelsen ger stadsledningsférvaltningen i uppdrag att paborja arbetet med den
nya simhallen genom att tillsitta en organisation fér planering och genomférande av
simhallsprojektet i enlighet med denna tjansteskrivelse.



Bakgrund

Den 18 juni 2012 beslutade kommunstyrelsen att avbryta upphandlingen av finansie-
ring, byggnation och drift av en ny simhall i Solna. Bakgrunden var att staden, efter att
ha analyserat resultatet av upphandlingen/férhandlingen med anbudsgivarna, kunnat
konstatera att den verksamhet och det innehall som staden hade férvintat sig i sam-
band med upphandlingen inte motsvarade den ekonomiska belastning som anbuden
innebar. For Solna stad innebar det att forutsittningarna for att genomféra projektet 1
enlighet med den beslutade inriktningen inte foreldg och staden utnyttjade darfor ritten
att avbryta upphandlingen. I samband med beslutet fick stadsledningsférvaltningen 1
uppdrag att i samarbete med kultur- och fritidsférvaltningen och tekniska forvaltningen
utreda andra 16sningar f6r en ny simhall 1 Solna.

Utredning av alternativa [dsningar for en simhall

Utgangspunkten for arbetet med att utreda alternativa 16sningar for en simhall har varit
att sikerstilla att den nya simhallen moter samma grundliggande krav avseende funk-
tion/utférande, som gillde vid den tidigare upphandlingen, samtidigt som den ekono-
miska belastningen f6r staden av en ny simhall begrinsas.

Grundliggande krav avseende funktion/ utforande pa byggnaden

Infor den tidigare upphandlingen hade staden utrett vilka grundliggande krav som skul-
le stillas pa den nya simhallen avseende funktion/utférande. Dessa funktioner redovi-
sades som skall-krav” i forfragningsunderlaget och avsiag huvudbassing, undervis-
ningsbassing, tillginglighet for funktionshindrade, omklidningsrum och 6vriga ytor.
Huvudbassingen skulle innehalla 8 simbanor och vara minst 25 x 20,4 meter. Det skulle
finnas en mindre och grundare undervisningsbassing med matten 12,5 x 8 meter, om-
klidningsrum med skdap samt duschutrymmen med bastu f6r kvinnor och man samt
gruppomkliddningsrum. Huvudbassingen och undervisningsbassingen skulle vara till-
ginglig for rullstolsbundna genom ramp eller annan anordning. Det skulle ocksa finnas
lokaler f6r kontor och liktare eller motsvarande. Det redovisades dven ett antal optio-
ner i forfrigningsunderlaget avseende funktion/utférande. Dessa optioner avsig ytterli-
gare en undervisningsbassing, 50 meters banor och temporar laktare.

I arbetet med att utreda andra 16sningar f6r en ny simhall har kraven setts 6ver av kul-
tur- och fritidstorvaltningen. I 6versynen har huvudbassingen utokats fran 8 till 10
banor, en rehab-bassing med ho6j- och sinkbar botten med matten 5 x 10 meter har
lagts till, liksom en barnbassing. Dessutom har antalet skap i omklidningsrummen ut-
Okats. I 6vrigt ligger kraven of6riandrat fast fran den tidigare upphandlingen.

Finansiering och dgande av simballen

Inriktningen f6r den tidigare upphandlingen var att staden skulle hitta en intressent som
kunde finansiera, bygga och driva den nya simhallen pa den identifierade simhallstom-
ten vid Ulriksdals idrottsplats. Alternativet till att upphandla en intressent ar att staden
sjalv finansierar, uppfoér och ager den nya simhallen. Driften av simhallen kan ske i egen
regi eller upphandlas i konkurrens.

For att hitta en 16sning, som begransar den ekonomiska belastningen fo6r staden 1 alter-
nativet med staden som fastighetsagare, har stadsledningsforvaltningen utrett forutsitt-
ningarna for att skapa ett effektivare nyttjande av fastigheten (simhallstomten). Fastig-
hetsidgaren Fabege har visat intresse for att tillsammans med staden utveckla simhalls-
tomten. Stadsledningsforvaltningen och Fabege har gemensamt utrett forutsattningarna
for att skapa en byggnad som ska innehalla, dels en simhall med tillh6érande lokaler som
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staden dger, dels kommersiella lokalytor som Fabege édger.

I simhallsdelen har stadsledningsforvaltningen i samarbete med kultur- och fritidsfor-
valtningen sett 6ver placeringen av simhallsfunktionerna utifrin de uppstillda kraven
(bilaga 1). Syftet har varit att skapa en dndamalsenlig och effektiv placering av funktio-
nerna for att sikerstilla ett effektivt lokalutnyttjande.

Principéverenskommelse med Fabege

Ett forslag till principéverenskommelse med Fabege om utveckling av simhallstomten
inom kvarteret Idrottsplatsen har tagits fram (bilaga 2). I principéverenskommelsen
fastslas att staden 1 samrad med Fabege ska verka for att simhallstomten planliggs f6r
att mojliggdra uppforandet av en byggnad, som innehiller dels en simhall, dels kom-
mersiella lokalytor. Projektet ska prelimindrt omfatta cirka 30 000 kvadratmeter ljus
BTA, varav cirka 3000 kvadratmeter ska avse simhall och resterande del kommersiella
lokalytor.

Avsikten dr att genom tredimensionell fastighetsbildning tillskapa tva fastigheter, varav
den ena ska avse simhallen och den andra de kommersiella lokalytorna. Staden ska dga
simhallsfastigheten och Fabege de kommersiella lokalytorna. Inom simhallsfastigheten
ska staden bekosta och uppfora en simhall med bl a 10 stycken 25 meters simbanor, en
undervisningsbassing, en rehab-bassing med héj- och sinkbar botten, en barnbassing,
grading, omklidningsrum, dusch, bastu, teknikutrymmen och lokaler f6r tillhérande
verksamhet. Simhallen ska betriffande konstruktioner, grundlaggning och fasader 1 er-
forderlig omfattning integreras med kontorsfastigheten.

De utrednings- och projekteringskostnader som behovs for detaljplanearbetet ska be-
kostas av Fabege och staden i relation till respektive parts byggratt. Staden ska ansvara
for och bekosta samtliga byge- och anlaggningsatgarder inom den blivande simhallsfas-
tigheten. P4 motsvarande sitt ska Fabege ansvara f6r och bekosta samtliga bygg- och
anliggningsatgirder for kontorsfastigheten. Staden ska iordningstilla den allméidnna
platsmarken inom planomradet och utféra eventuella erforderliga anlaggningsatgarder 1
anslutning till planomradet. Dessa arbeten ska bekostas av Fabege och staden i propoz-
tion till byggritten inom respektive parts fastighet. Fabeges andel ska bekostas genom
exploateringsbidrag.

Fabege ska forvirva kontorsfastigheten av staden. Kopeskillingen ska baseras pa den
byggritt som detaljplanen redovisar inom kontorsfastigheten och motsvara 4500 kronor
per kvadratmeter ljus BTA. K6peskillingen ska erliggas nir fastighetsbildningen avse-
ende kontorsfastigheten vinner laga kraft.

Stadsledningsférvaltningens synpunkter

Stadsledningsfoérvaltningen ar positiv till den framtagna l6sningen. Projektet skapar
forutsittningar for att Solna ska fa en ny simhall med de funktioner som staden har
identifierat, samtidigt som simhallstomtens attraktiva lige i1 direkt anslutning till Arena-
staden utnyttjas effektivare pa ett sitt som forvintades redan vid upphandlingen. Sam-
tidigt kan forvaltningen konstateras att det r ett komplext projekt, eftersom det ar savil
ett exploaterings- och utbyggnadsprojekt som ett investeringsobjekt for staden. Det
kommer att stalla hoga krav pa planering och genomférande. Stadsledningsférvaltning-
en foreslar darfor att fo6rvaltningen far i uppdrag att paborja arbetet med simhallen ge-
nom att tillsitta en planerings- och genomférandeorganisation. Organisationen ska le-
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das av stadsledningsférvaltningen med deltagare fran kultur- och fritidsférvaltningen,
tekniska forvaltningen och milj6- och byggnadsférvaltningen.

Planerings- och genomférandeorganisationen ska ges i uppdrag att driva planeringsar-
betet 1 samarbete med milj6- och byggnadsforvaltningen och Fabege. I planeringsarbe-
tet ingar projektering av simhallen, dir alla krav pa byggnaden och dess system precise-
ras. Diribland ingar att lagga fast vilka miljokriterier som byggnaden ska uppfylla. I
projekteringen ingar ocksa samordning med Fabege 1 deras projektering av kontorsfas-
tigheten. Organisationen ska ocksa ges i uppdrag att forbereda upphandlingen av bygg-
nationen av simhallen parallellt med byggnadsnimndens planarbete. For planering och
projektering av den nya simhallen finns 5 mkr avsatta 1 den féreslagna investeringsbud-
geten 1 verksamhetsplan och budget for Solna stad f6r 2017. Det totala investeringsbe-
hovet for simhallen kommer stadsledningsférvaltningen att aterkomma till 1 férslaget till
verksamhetsplan och budget for 2018.

Kristina Tidestav Sune Ericsson

Stadsdirektor Forvaltningschef

Roger Markdalen Jenny Birkestad
Forvaltningschef KFF Forvaltningschef

Bilaga 1: lustration av placeringen av simhallsfunktionerna i simhallsfastigheten
Bilaga 2: Principoverenskommelse med Fabege Stockholm AB avseende

utveckling av del av kvarteret Idrottsplatsen inom stadsdelen Jarva
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Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Staden,
och Fabege Stockholm AB (org.nr. 556051-1494) nedan kallat Bolaget, har under de
forutsiattningar som anges 1 § 5 nedan triffats foljande

Principdoverenskommelse avseende
utveckling av del av kvarteret Idrottsplatsen
inom stadsdelen Jidrva

§1

MARKAGANDE

Solna stad ir lagfaren dgare till kvarteret Idrottsplatsen inom stadsdelen Jirva. De delar av kvarteret
som denna principoverenskommelse avser benimns nedan Markomradet. Markomridets
geografiska lige framgar av bifogad kartbilaga, Bilaga 1.

§2
AVSIKTSFORKLARING /MAL

Markomradet ligger 1 Ritorp i stadsdelen Frosunda. T enlighet med stadens 6versiktsplan ar
ambitionen for Ritorp/Frosunda att bygga vidare pa idrottsomradet vid Ulriksdals idrottsplats
genom byggnation av en ny simhall. Genom kompletteringsbebyggelse och bittre strik ir
inriktningen ocksa att Ritorp ska knytas samman bittre med det 6vriga Frosunda och den
nirliggande Arenastaden. Ambitionen for planeringen ska dven vara att levandegora Kolonnvigen.

Staden skall 1 samrad med Bolaget verka for att Markomradet planliggs for att mojliggora
uppforande av en byggnad, som innehaller dels en simhall med tillhérande lokaler, dels
kommersiella lokalytor. Projektet skall preliminirt omfatta cirka 30 000 kvadratmeter ljus BTA,
varav cirka 3 000 kvadratmeter skall avse simhall och resterande del kommersiella lokalytor.

Avsikten ir att genom tredimensionell fastighetsbildning inom Markomridet tillskapa tva
fastigheter, varav den ena, nedan kallad Simhallsfastigheten, skall avse simhallen, och den andra,
nedan kallad Kontorsfastigheten, skall avse de kommersiella lokalytorna.

Staden skall diga Simhallsfastigheten och inom fastigheten bekosta och uppféra en simhall.
Simhallen ska innehalla bl a 10 stycken 25 meters simbanor, en undervisningsbassing, en rehab-
bassing med hoj- och sinkbar botten, en barnbassing, gradinger, omklidningsrum, dusch, bastu,
teknikutrymmen och lokaler for tillhérande verksamhet. Simhallen skall betraffande konstruktoner,
grundligening och fasader 1 erforderlig omfattning integreras med Kontorsfastigheten.

Staden skall till Bolaget pa marknadsmaissiga villkor 6verlata Kontorsfastigheten med aganderitt.

Bolaget ar inforstatt med att Staden kommer att stilla krav pa hog kvalitet avseende savil
arkitektonisk utformning som material, och pa stadskvaliteter sisom levande bottenvaningar mot

omgivande gator etc.
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§3

DETALJPLAN

Staden skall 1 samrad med Bolaget verka for att en ny detaljplan for Markomradet, med i huvudsak
det innehall som framgir av § 2 ovan, tas fram, antas och vinner laga kraft.

Ett gestaltningsprogram fér Markomradet och omgivande allman plats skall tas fram i anslutning till
planarbetet.

§4

EKONOMI, ANSVARSFORDELNING MM

4.1. Utrednings- och projekteringsfasen

De utrednings- och projekteringskostnader som behovs for detaljplanearbetet samt f6r att parterna
skall kunna triffa exploateringsavtal enligt § 4.4 nedan skall bekostas av parterna i proportion till
bygeritten inom respektive parts fastighet.

4.2. Genomforandefasen

Ansvars- och kostnadsférdelning for genomférandet skall regleras i detalj i det exploateringsavtal
som parterna enligt § 4.4 nedan skall triffa. Foljande principer skall gilla.

Koartersmark

Parterna dr Gverens om att kvartersmarken skall exploateras genom att Staden forst ianspraktar
Simbhallsfastigheten for uppférandet av en simhall och att Bolaget direfter uppfor de kommersiella
lokalytorna. Tidplan for respektive parts arbeten skall faststillas narmare i kommande

exploateringsavtal.

Staden skall ansvara fér och bekosta samtliga bygg- och anliggningsitgirder inom den blivande
Simhallsfastigheten.

Bolaget skall ansvara for och bekosta samtliga bypg- och anlaggningsatgirder inom den blivande
Kontorsfastigheten. Dirutover skall Bolaget utge ersittning till Staden for den del av den
gemensamma grundligening och de gemensamma konstruktioner, installationer etc 1 évrigt som
Staden skall utféra inom Simhallsfastigheten och som ir nodvindiga for att parternas fastigheter 1
dessa avseenden ska vara integrerade.

Allman plats

Staden skall iordningstilla den allminna platsmatken inom planomradet samt utfora eventuella
erforderliga anliggningsatgirder i anslutning tll planomridet. Arbetena skall bekostas av parterna i
proportion till byggritten inom respektive parts fastighet. Bolaget skall bekosta sin del genom
exploateringsbidrag.

4.3. Fastighetsoverlatelse

Parterna ir 6verens om att Bolaget skall forvirva Kontorsfastigheten. Vid forsiljningen skall
kopeskillingen baseras pa den byggritt som detaljplanen redovisar inom Kontorsfastigheten och
motsvara 4 500 kronor per kvadratmeter ljus BT'A. Bolaget ska erligga kopeskillingen nar
fastighetsbildningen avseende Kontorsfastigheten vinner laga kraft, dock tidigast 2019-06-30.
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4.4. Fxploateringsavtal

Innan detaljplan for Markomradet enligt § 3 ovan antas skall parterna triffa ett exploateringsavtal.
Exploateringsavtalet skall i detalj reglera bland annat; Fastighetsbildning; Tilltrade; Tidplan for
respektive parts arbeten; Upplatelse av servitut, Gemensamhetsanlaggningar, mm; Stotlek pa och
former for erliggande av exploateringsbidrag; Utformning av bebyggelse och allminna platser,
genom hinvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk {orsérjning; Dagvatten-
hantering; Information till allmanheten; Hinvisning till projektspecifikt miljéprogram; Kontroller;
Villkor for overlatelse av avtalet; mm.

4.5. Samordning med andra projekt

Bolaget ar medvetet om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomforas 1 och omkring Solna de kommande aren, vilket kan paverka framkomligheten pa
Stadens gatunit. Bolaget ar inforstatt med att en samordning med andra projekt kan behdva ske
och att detta kan paverka tidplan och genomférandeplanering f6r exploateringen av Markomradet.

§5
GILTIGHET

Denna principoverenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersittningsritt frin nagondera parten
om inte

dels kommunstyrelsens beslut att godkanna denna principéverenskommelse vinner laga kraft.

dels exploateringsavtal enligt § 4.4 ovan triffats mellan Staden och Bolaget senast tva ar efter
undertecknandet av denna principéverenskommelse.

Bolaget ir medvetet om

att beslut om att anta detaljplan meddelas av byggnadsnimnden eller kommunfullmiktige.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berérs av planen och andra
beredningsatgirder. Bolaget it dven medvetet om att sakigare har ritt att anfora besvir mot
beslut att antaga detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av
lansstyrelsen, mark- och miljdomstolen och hogre instanser samt bli féremal for
rittsprévning,

- att denna principéverenskommelse inte dr bindande f6r kommunens myndighetsutévande
organ, med undantag fér kommunstyrelsen, vid provning av forslag till detaljplan.

* 3k k ¥ X
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Denna principoverenskommelse har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var
sitt.
Solna den

For Solna kommun genom dess For Fabege Stockholm AB ,20 W -)e /L
kommunstyrelse ]

BILAGOR

1. Karta over Markomradet
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