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Sammanfattning

Forstudien for stadsbyggnadsprojektet Torvalla har genomfort ett omfattande
utredningsarbete i syfte att kartligea och sammanstilla férutsittningar for att kunna ge
en férdjupad bild av projektets ekonomiska, tidsmissiga och planmissiga utmaningar.
Utgangspunkt for forstudiearbetet har varit tidigare genomfort utredningsarbete 2017-
2018, Stadsutvecklingsplan f6r Haninge stad och andra kommunala styrdokument. Tidig
dialog med ett storre antal identifierade intressenter har genomforts i syfte att kartligga
behov och forutsittningar. Férstudien ska ses som en tidig fas i detaljplanearbetet som
har paborijats 1 och med forstudiearbetet.

Torvalla idrottsomride uppgar idag till 6ver 100 000 m®. Vissa effektiviseringsméjligheter
finns for idrottsomradets ytor idag, men for att sikerstilla dagens funktion krivs ytor
motsvarande 70 000- 80 000 m’. Behovsbeskrivningen for idrott, kultur, evenemang och
kommersiella ytor har uppskattat framtida behov for idrott, kultur och evenemang inom
Torvalla till ca 80 000 m?, exklusive parkeringsytor.

I torstudien har fyra utredningsalternativ (UA) tagits fram i syfte att undersoka vilket
ytansprak (fotavtryck) som krivs for att tillfora x antal bostdder inom projektomradet
och vilka konsekvenser det far f6r andra dndamal och markanvindningen. Syftet med
utredningsalternativen dr att visa pa de 6vergripande ytbehoven som uppstar for férskola
och skola samt konsekvenserna for projektomradets befintliga yta for
idrott/kultur/evenemang och kommersiella ytor. Alternativen (UA500, UA1000,
UA1500 och UA2000) synliggor de effektmalkonflikter som uppstar. UA1500 och
UA2000 avfirdades under utredningen da férutsittningarna for att uppna
huvudmalbilden for stadsutvecklingsplanens inriktning for Torvalla inte kan uppnas nar
yta f6r omradets kirnfunktion (idrott, kultur/evenemang) saknas. Baserat pa
bedémningen av utredningsalternativen, rekommenderar férstudien ett fotavtryck for
bostider motsvarande det som redovisas i UA500, cirka en fjirdedel av fotavtrycket f6r
exploateringsomradet. Detta for att sakerstilla att huvudmalbilden enligt
stadsutvecklingsplanen "Torvalla ska utvecklas till att bli Haninges nya fritids-, kultur- och
evenemangscentrum’ kan uppnas.

Det begrinsade fotavtrycket for bostadsindamal innebédr mer begrinsade
intaktsmoijligheter, vilket d4ven innebidr minskad méjlighet att nyttja forsaljningsintakter
tor nyinvesteringar i moderna idrottsanldggningar. De begrinsade mdjligheterna for
projektet att bekosta nyinvesteringar innebdr utmaningar i ambitionen att utveckla
“Haninges nya fritids-, kultur- och evenemangscentrum”.

Resultatet och rekommendationerna av det tidigare utredningsarbetet 2017-2018 som
téranledde uppdrag om att paborja planarbete, kan tolkas som en ”projektbestillning”r.
Projeketbestillningen innefattade ett scenario med 1500 bostider, ny simhall och
nyinvesteringar av idrottsanlidggningar. Intikter pa uppskattningsvis 750 miljoner f&r
markforsiljning f6r bostadsindamal skulle mojliggora finansiering av moderna
idrottsanldggningar. Forstudiearbetet konstaterar dock att projektet kommer att ha svart
att uppfylla kriterierna i projektbestillningen sa som den dr utformad avseende innehall och
projektekonomi, med utgangspunkt i det tidigare utredningsarbetet 2017-2018.

1 Redovisning av utredningsuppdrag fér Torvallaomradet, tjansteskrivelse 2018-03-26



Forstudiearbetet konstaterar efter dragna slutsatser om framkomna planerings- och
genomforandeforutsittningar att projektbestillningen dirav maste ses 6ver. Baserat pa
bedémningen av utredningsalternativen, rekommenderar férstudien att
projektbestillningen tas fram med utgangspunkt i ett fotavtryck for bostider
motsvarande det som redovisas i UA500. Genom ett fortsatt och mer inriktat arbete kan
potentialen till bostadsutveckling utredas vidare inom denna huvudsakliga fordelning av
mark. Tillsammans med en konkretiserad bild av vilka nyinvesteringar i idrotts- och
kulturanlidggningar som ska prioriteras bedéms det finnas forbattrade forutsittningar for
projektet att nirma sig en bredare maluppfyllelse.



1. Inledning
1.1 Bakgrund

I Stadsutvecklingsplan f6r Haninge stad beskrivs ambitionerna f6r Torvallaomradet som
Haninges nya fritids-, kultur- och evenemangscentrum. Kommunstyrelsen beslutade
2017-06-14 (§163) att ge kommunstyrelseforvaltningen i uppdrag att genomfora flera
utredningar, formulera forslag till uppdrag att ta fram planprogram och forslag till
tillvigagangssitt f6r markanvisningar.

Kommunstyrelsen beslutade 2018-05-28 (§113) att ge kommunstyrelseférvaltningen 1
uppdrag att, i samarbete med stadsbyggnadsforvaltningen och kultur- och
fritidsférvaltningen, dterkomma med forslag till planuppdrag f6r Torvallaomradet.

Kommunstyrelsen beslutade 2018-05-28 (§ 130) att godkdnna en avsiktsforklaring mellan
kommunen och Fopha Invest AB avseende nya bostider inom Torvalla.
Avsiktstorklaringen innebir att Fopha Invest AB tilldelas option pa bostider inom
omradet, férutsatt att planuppdrag startas.

Kommunstyrelsen beslutade 2019-05-27 (§ 119) att ge stadsbyggnadsforvaltningen i
uppdrag att arbeta fram en detaljplan f6r S6derbymalm 1:1 m.fl. fastigheter inom
Torvallaomradet.

Arbetet med stadsbyggnadsprojektet Torvalla inleds med en foérstudie som syftar till att
sikerstilla de projektorganisatoriska, projektplaneringsmassiga och
stadsplaneringsmaissiga férutsittningarna. Forstudiearbetet kompletterar det
utredningsarbete som kommunstyrelseforvaltningen genomfort under 2017-2018. Syftet
med att inleda planarbetet med en férstudie for stadsbyggnadsprojektet Torvalla ér att
astadkomma en effektiv arbetsprocess (tid-kostnad-kvalitet-samarbete) f6r savil
planering som genomfdrande.

1.2 Forstudieuppdrag

Forstudien ska genomfora utredningsarbete 1 syfte att kartligga och sammanstilla
forutsittningar for att fordjupa bilden av projektets ekonomiska, tidsmissiga, fysiska och
planmassiga utmaningar. Arbetet ska inte inrikta sig pa 16sningar och prioriteringar 1 ett
for tidigt skede i stadsbyggnadsprojektet. Kartliggning och nuligesbeskrivningar beh6vs
for att forsta situationen, vilket forstudien kommer att fokusera pa.
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Figur 1 Arbetsprocess i forstudie



1.3 Dokumentstatus

Forstudierapporten ska ge en samlad bild av det arbete som genomférts under
torstudiefasen. Forstudierapportens innehall bygger till stor del pa ett storre antal
underlagsutredningar. Rapporten och underlaget ar det arbetsmaterial som tagits fram
hittills under den inledande fasen (férstudiefasen) av stadsbyggnadsprojektet Torvalla. I
kommande faser i projektet kommer arbetsmaterialet beh6va bearbetas och
kompletteras.

1.4 Ordforklaring
Projektomrade- Geografiskt avgrinsat projektomride enligt framtaget projektdirektiv f6r
stadsbyggnadsprojektet, beslutat av projektets styrgrupp.

Detaljplaneomrade/planomrade- Geografiskt avgrinsat omride for detaljplanens enligt
planuppdrag, beslutat i KS.

Exploateringsomrade- Av férstudien geografiskt avgrinsat omrade inom projektomradet och
planomradet, avsett f6r bebyggelseindamal med mera.

Stadsbyggnadsprojektet Torvalla- Definition av en projekttyp inom Haninge kommun som
normalt sett hanterar exploateringsprocessen, detaljplaneprocessen och utbyggnad av allmin
platsmark.

Projektet Torvalla- Definition av en projekttyp som inte finns definierad i Haninge kommun
men som i férstudierapporten hanteras som stadsbyggnadsprojekt dér dven
investeringsprocessen f6r kommunala lokaler och anldggningar ocksa hanteras.



2. Torvallaomradet nuldage

2.1 Projektomradet/ planomradet
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Bild 1 visar ortofoto éver Torvallaomradet med projektomridet/planomridet markerat med vit streckad linje. Gula
linjer visar fastighets- och traktgrinser.



Projektomradet/planomradet avgrinsas i norr av fastigheterna norr om Dalarévigen och
i 6ster av riksvig 73. Omradet angrinsar i nordvist till befintlig bebyggelse bestaende av
1 huvudsak skolor samt i sydvist och séder till Eskilsparken och ett gronomrade 1
anslutning till parken. Omradet omfattar cirka 23,6 hektar och innehaller idag ett flertal
anldggningar for idrott sisom fotbollsplaner, friidrott, simhall, ishall, rackethall med
mera.

2.2 Torvalla sportcentrum

Torvalla ir en av de storsta motesplatserna for flertalet idrottsutévningar och evenemang
1 s6dra Stockholmsregionen. Enligt berakningar fran kultur- och fritidsférvaltningen
bescker arligen drygt 500 000 personer Torvallas idrottsanliggningar, vilket visar pa att
omradet ir en stor moétesplats inom Haninge kommun och sédra Stockholmsregionen.
Hir samlas ett 30-tal féreningar i sporter sa som konstakning, fotboll, handboll, simning,
cheerleading, kampsporter, ishockey och friidrott. Gymnasieskolorna Fredrika Bremer
och Riksipplet anvinder sig av Torvallas idrottsanliggningar f6r undervisning under
dagtid och niromradets grundskolor anvinder sig av idrottsplatsen i sammanhang som
idrottsdagar, skridskoikning och simning. Kvillstid 4r omradet fyllt med aktiviteter som
toreningslivet star for, bade riktad mot juniora och seniora sportsligt aktiva. Det finns ett
antal storre liktare pd omradet. Stora sporthallen har liktarkapacitet pa cirka 1 350
personer, liktaren i ishall A har plats for cirka 900 personer, i simhallen finns plats for
cirka 400 personer och liktaren vid friidrottsbanan och fotbollsplanen har plats f6r cirka
500 personer. Ett antal storre evenemang och tivlingar anordnas pa Torvalla sa som SM
1 kampsport, proffsboxningsgala. judotivlingar, tivlingar och uppvisning inom
gymnastik, cheerleading, danstivlingar, S6dertérns simtavlingar och IFK Haninges
hemmamatcher. Torvalla idrottsplats dr 6ppen for verksamhet, vardagar kl. 07.30 — 22.00
och helger 08.00 — 20.00.

Bild 2 Renovering av friidrottsarenan



3. Utgangspunkter
Nedan beskrivs kommunala styrdokument och av projektet upprittade styrdokument
som ir centrala utgangspunkter for forstudiearbetet.

3.1 Stadsutvecklingsplan for Haninge stad

I Stadsutvecklingsplanen beskrivs ambitionerna for Torvallaomradet som Haninges nya
tritids-, kultur- och evenemangscentrum.2 Stadsutvecklingsplanen utgér det centrala
styrdokumentet f6r utvecklingsplanerna f6r Torvallaomradet.

3.2ldrottspolitiskt program

Forstudien har utgatt fran det da gillande idrottspolitiska programmet men under arbetet
med forstudien har det nya idrottspolitiska programmet varit under framtagande.
Programmet riktar sig till kommunens alla férvaltningar, nimnder och bolag som pa
olika sitt bidrar till méjligheterna f6r Haningeborna att vara fysiskt aktiva hela livet. Det
idrottspolitiska programmet dr beslutat i kommunfullmiktige 2020-09-14 och giller f6r
perioden 2020-2025.3

3.3 Stadsbyggnadsprojektets preliminara effektmal

Preliminara effektmal for stadsbyggnadsprojektet har definierats i ett inledande skede.
Syftet med att ange prelimindra effektmal dr att efter forstudien ha mojlighet att precisera
effektmalen efter att projektets planerings- och genomférandeférutsittningar fordjupats.
De preliminira effektmalen utgdr stéd for bedémningar i forstudien. Effektmalen har
formulerats utifran stadsutvecklingsplanens intentioner f6r Torvallaomradet.

E1 Bidra till att uppna visionen om Haninge stad som regional kérna i enlighet med
Stadsutvecklingsplanen:

+ Bidra till en tat och blandad stad genom att majliggéra lokaler for olika typer av andamal
samt bostader.

* Bidra till en sammankopplad stad genom att sakerstalla god tillganglighet i och genom
omradet.

* Bidra till en gron och liviull stad genom att skapa mangfunktionella gronytor och sakerstalla
biologisk mangfald.

E2 Méjliggdra goda férutsittningar och dokad kvalitet for idrottsverksamhet.

E3 Mojliggdra goda forutsattningar for kultur- och fritidsverksamhet.

E4 Méjliggéra goda férutsattningar for utbildningsverksamhet.

E5 Mdjliggora goda forutsattningar for naringslivsverksamhet kopplat till idrott-, kultur-,

utbildning samt evenemang.

Majliggora samarbete mellan idrott-, kultur-, utbildning- och néringsliv genom fysiska
E6 forutséttningar for multifunktionella &ndamal. Innefattar bade permanent verksamhet
savil som temporéra ytor, for t.ex. evenemang.

Bild 3 De prelimindra effektmalen finns formulerade i projektdirektivet for stadsbyggnadsprojektet Torvalla

2 Stadsutvecklingsplan f6r Haninge stad- férdjupning av 6versiktsplanen, antagen 2018-04-16
3 Idrottspolitiskt program 2020-2025, kommunfullmiktige 2020-09-14
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3.4 Planuppdrag for S6derbymalm 1:1,7:13, 7:1 m.fl.

Kommunstyrelsen beslutade 2019-05-27 (§ 119) att ge stadsbyggnadsforvaltningen i
uppdrag att arbeta fram en detaljplan f6r S6derbymalm 1:1 m.fl. fastigheter inom
Torvallaomradet. Nedan redovisas utdrag ur planuppdrag f6r Torvallaomradet;

Planliggningen syftar till att utreda forntsittningarna for att utveckla Torvalla till en integrerad del av
Haninge stad dér lokaler for idrotts- kultur- evenemangs- och utbildningsandamal blandas med bostéder
och kommersiella lokaler. Planliggningen ska sdkerstilla att tillrdckliga ytor avsdtts for de idrotts-
kultur- evenemangs- och utbildningsindamal som behovs for framtiden i en starkt vixande kommiun.
Y'thehoven ska ocksd ta hijd for att mijliggira visionen om att etablera Torvalla som viktig mitesplats i
regionen. Planlaggningen bebiver ocksad sikerstdlla grinstruktur och teknisk infrastruktur i och till
omrddet.

Planavdelningen anser det nidvandigt att i forstudien fa en god bild av de behov av funktioner (idrott,
kultur, uthildning, gata, VA, parkering med mera) som behover inrymmas i omradet. En forandrad
markanvandning med bostdder integrerat med markanvindning for idrotts-kultur- och
utbildningsindamal forandrar forutsittningarna for befintlig teknisk infrastruktur avsevirt och forut-
sdttningarna behover darfor klargiras tidigt i planprocessen genom utredningsarbete.

I takt med att invinarantalet i den regionala stadskdrnan Handen ikar blir trycket pa idrotts- och
rekreationsytor allt storre. I fortsatt planarbete dr det dérfor viktigt att avvégningen mellan
markanvandningen bostider och idrottsandamal blir realistisk och optimal utifran ett langsiktigt
perspektiv dér idrotts- och rekreationsverksambeten i Torvalla kan stirkas i enlighet med intentionerna
I oversiktsplanen och stadsutvecklingsplanen.+

3.5 Tidigare utredningsarbete 2017-2018
Forstudien har for avsikt att komplettera det tidigare utredningsarbetet. Forstudien har
darfor delvis forhallit sig till och studerat framtaget underlag.

4 Planuppdrag f6r S6derbymalm 1:1, 7:13, 7:1 m.fl. 2019-05-27
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4. Planerings- och genomforandeforutsattningar

4.1 Planeringsbehov

I avsnittet beskrivs kartlagda behov av funktioner. De har separerats fran avsnittet Fel!
Hittar inte referenskilla.Fel! Hittar inte referenskilla.. De kan betraktas som
planerings-forutsittningar men ér identifierade som behov for att uppna maluppfyllelse
inom projektet.

4.1.1 Befintliga idrottsanlaggningar

Ingiende storre anliggningar har genomgatt en virdering utifran anliggningsskick och
verksamhetsbehov. s ” Anlaggningsskick™ dr en oversiktlig bedomning av anliggningens
tysiska skick och identifierade investeringsbehov, frimst utifrin inventering av kind
dokumentation. ”Verksamhetsbehov” dr en 6versiktlig bedémning av hur vil
anldggningen lever upp till de nutida behoven. Respektive omrade virderas i en skala pa
1-3, ddr ”1” representerar en bedomning om lig méluppfyllelse/lagt bevarandevirde, 2"
representerar godtagbar maluppfyllelse/bevarandevird och ”3” representerar hog
maluppfyllelse/hogt bevarandevirde. Bedomningen utgir ifrin den specifika
anliggningen och ska kunna vara ett stéd for det fortsatta utredningsarbetet. Oversiktliga
omradesbilder nedan illustrerar bedomningarna.

1.Sim- och sporthall
2. TT-hallen

3. Ishall A

4. Ishall B

5. Konstgrasplan

6. Grasplan

7. Grusplan

8. Friidrottsarena

9. Friidrottsfalt

10. Rackethall

Energilager séder om
rackethall (ej numrerad)

Grén farg — "1 Hogt bevarandevarde

Orange farg — "2" Bevarandevérd|

Rad férg — "3” Lagt bevarandevarde

Bild 4 Bild till vinster beskriver bedomning baserat pa anléiggningsskick och bild till hager
beskriver bedomning baserat pa verksambetsbebov.

Utifran den genomforda anldggningsinventeringen si kan konstateras att 1 stort sett alla
befintliga utomhusanlidggningar dr 1 gott tekniskt skick och motsvarar verksamhetens
grundliggande behov. Simhallen och Ishall B dr de anlidggningar som har storst behov av
reinvesteringar i nartid samt att verksamheterna ser behov av utokad funktionalitet.
Verksamheterna ser behov av utékad simbassidngsytas for att mota framtida behov och
ishall B beh6ver bland annat isolering for att pa ett bittre sitt kunna avlasta och
komplettera ishall A. Sporthallen har behov av reinvesteringar i nya stammar, men ar i
Ovrigt 1 gott skick. Verksamheten ser frimst behov av utékad publikkapacitetr. Den
befintliga mindre idrottshallen, TT-hallen, dr férhallandevis nyanlagd och ir i gott skick
samt uppfyller de behov som verksamheten har.

5 Nuldgesbeskrivning avtal och anliggningsskick Torvalla, 2020-05-20

6 Behovs- och funktionsbesktivning f6r Torvallas nya idrott-, kultur-, utbildnings- och
evenemangscentrum 2030 2020-10-30

7 Behovs- och funktionsbeskrivning f6r Torvallas nya idrott-, kultur-, utbildnings- och
evenemangscentrum 2030 2020-10-30
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4.1.2 Idrott, kultur och evenemang
I arbetet med forstudien har projektet lyssnat in 6nskemal och behov fran féreningar,
utbildningsférvaltningen och andra intressenter om vilka behov de ser f6r sin respektive
verksamhet vid Torvalla. D4 bade ekonomi och yta dr begrinsad har en avvigning och
bortsallning gjorts mellan uppskattade behov och vad kapacitetsutredningar och analyser
fran kultur- och fritidsférvaltningen visat. I funktionsbeskrivningen redovisas en
avvigning av de olika behov, 6nskemal som framkommit med de nyckeltal och
kapacitetsutredningar som tagits fram. Sammantaget ir det en optimistisk funktions-
beskrivning som utgar fran stadsutvecklingsplanens intentioner. I funktions-
beskrivningen dr féljande anliggningar uppgraderade vid Torvalla:

- En storre simhall med en 50 metersbassing samt triningsbassing

- En storre sporthall med fler publika platser (2500)

- Uppgradering av ishall B (fuktskadad och oisolerad)

- Ettidrottstorg, (samlingsplats saknas idag)

- En uppviarmd huvudplan f6r fotboll med storre liktare (1000 platser) (idag 450

platser)

- Konstgris pa 7-spelsplanen (idag grusplan)

Ytorna som redovisas dr en uppskattning och redovisar byggnadsarea (BYA) eller
kvadratmeter i markplan f6r anldggningen. Nedan redovisas en sammanstillning samt
schematiskt bild pa framtida ytor utifrain nuvarande struktur.

Tabell 1 Sammanstillning av ytor i behovs- och funktionsbeskrivningen

Sammanstillning av ytor m?

Bollplaner 32 000 m?
Friidrottsanliggning 19 000 m?
Tvd is-anldggningar 7 000 m2 BYA
Simhall 5000 m2BYA
Rackethall 2400 m?2BYA
Sporthall/Evenemangshall inkl. stor

sporthall med ldktare f6r 2500 pers.,

kampsports- centrum, tvd danssalar,

tva gym, métesplats unga mm 6 000 m? BYA
Mindre sporthall 1 600 m2 BYA
Idrottstorg inkl métesrum, kafé,

utomhusbasket, utegym, lek mm. 800 m?
Driftyta 4 500 m?2
Kanslier/kontor/motesrum 750 m?
Omklddning och kallférrad 1P 900 m?
Parkering Ej uppskattat
Summa =79 950 m?

Bild 5 Bilden visar ett fotavtryck som motsvarar
sammanstillning av ytor. 1 sammanstallningen ingdr
o kommunikationsyta till och frin anldggningarna
vilket tydligt framgar pa bilden.

Sammanstallningen har inte riknat in kommunikationsytor till och fran anlaggningar
sasom gatuinfrastruktur. Parkering finns inte heller sammanstillt i tabellen da
parkeringsbehovet ir svart att bedéma. Det finns idag ca 230 parkeringsplatser s inom
omridet som motsvarar en yta av 6500 m*. Mellan Torvallavigen och riksvig 73 finns en
grusad yta som anvinds som parkering vid hart belastade tidpunkter.

8 Trafikutredning Torvalla, Norconsult, 2020-06-18
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4.1.3 Utbildning
Fo6r behov av skolor och forskolor tillimpas 1 Haninge kommun foljande nyckeltal:
e Behov av forskola: 1 avdelning férskola per 50 bostider. 300 bostidder genererar
6 avdelningar forskola med ett ytansprak pa cirka 6000 kvadratmeter inklusive
torskolegard.
e Behov av skola: 900 bostider genererar ett behov av en 2 parallellig F-6-skola med
plats for 350 elever och ett ytansprak pa cirka 12 500 kvadratmeter inklusive
skolgard.

I tjansteutlatandet Inriktningsbeslut, framtida skolstruktur i Vega, Handen och
Visterhaningeomradet framgar att friytan for en forskolegard i kommunen ar cirka 60
kvadratmeter per barn, for arskurs F-6 cirka 30-35 kvadratmeter per elev exklusive
bollplan och f6r arskurs 7-9 cirka 15-20 kvadratmeter per elev exklusive eventuell
bollplan. Boverket bedémer att friytan for en foérskolegard bor vara 40 kvadratmeter per
barn och att friytan for en skolgard bor vara 30 kvadratmeter per elev i grundskolan.
Lokalforsorjningsenheten har angivit att utgangspunkten ska vara siffrorna 1
tjansteutlatandet och Boverkets rekommendationer. Detaljplanen f6r Torvalla ska
tillgodose sitt eget uppkomna behov av skola och férskola inom planomradet eftersom
det inte finns ndgon 6verskottskapacitet 1 niromradet. Detaljplanen ska inte tillgodose
ovriga behov utanfér planomradet som kan uppkomma. Diremot ska detaljplanen om
antalet bostdder hamnar nira en brytpunkt f6r nyckeltalen ta hojd £6r de 6vre
nyckeltalen.o

4.1.4 Naringsliv

En plats- och konkurrensanalysio har genomforts om hur kommunen kan mojliggora f6r
niringslivsmojligheter kopplat till idrott, kultur, evenemang och utbildning vid Torvalla.
Nedan redovisas en sammanfattning av plats- och konkurrensanalysen samt synpunkter
fran niringslivsenheten, kommunstyrelseforvaltningen. Det finns tre handelsplatser inom
Torvallas relativa niromrade vilket innebir att Torvalla inte har potential att bli en ny
storre handelsplats. Idrottsomradet genererar i sig sjilvt 1 stort sett ingen potential for
handel och service. Ut6ver de som bor och arbetar i det primara och sekundira
upptagningsomradet for Torvalla finns det en potential i form av besékare till arenor och
anldggningar i Torvalla. Potentialen finns framférallt inom café och restaurang samt
inom service som ar kopplat till idrott och aktivitet, till exempel friskvard och
idrottsskadeklinik. Plats- och konkurrensanalysen rekommenderar att Haninge kommun
tar fram en evenemangsportfolj. Konsulten rekommenderar ocksa att en grundlig
marknadsanalys fOor en arena med evenemangsmojligheter genomfors, att kommunen
sedan tar fram en strategi for ndringslivet i Torvalla samt startar en dialog med
utbildningsverksamheterna i Torvalla da dessa ocksa utgdr ett underlag f6r néringslivet.n

Niringslivsenheten menar pa att skapa en fysisk plats som attraherar manga manniskor
under hela aret dr avgérande for att platsen dven ska vara attraktiv dven for niringslivet.
Tillrackligt kundunderlag och placering av kommersiella lokaler dr avgérande for att
platsen ska vara attraktiv utifran ett niringslivsperspektiv.

9 Utkast Planbeskrivning 0.1 2020-11-16
10 Plats- och konkurrensanalys Torvalla, WSP, september 2020
11 Plats- och konkurrensanalys Torvalla, WSP, september 2020
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En grundforutsittning for att verksamheter ska kunna etablera sig i omradet ér att ratt
forutsittningar finns for just den verksamheten. Dirfor dr det viktigt att titta ndrmre pa
vilken typ av féretag som man vill se etablerade pa platsen. Kopplingar kan géras mellan
niringsliv och vilken typ av idrott som finns 1 omradet, detta for att fa synergieffekter
mellan niringsliv och idrott. Nischade butiker kommer att vilja finnas 1 anslutning till en
anliggning dar deras produkter/tjanster anvinds.

Ett kluster av olika idrottsférbund skulle vara en mojliggorare for att sitta prigel pa
omradet. En risk ar dock att profilen pa omradet inte blir tillrickligt tydlig vilket kan
minska intresset fran niringslivet att etablera sig pa platsen.

Niringslivet kan vara en mojliggorare for att na de mal kommunen har satt upp for
omradet. Till exempel finns det flera aktorer pa marknaden som bedriver kommersiell
verksamhet inom sport och fritidsaktiviteter f6r bade barn och vuxna. Exempel pa detta
skulle kunna vara paddelhall, klitterhall eller en aktivitetshall med sportinriktning. For att
detta ska vara mojligt behover kontakter etableras med foretag i ett tidigt skede for att
planera in ritt forutsittningar i planarbetet.

Det kan finnas méjlighet att addera kommersiell verksamhet inom idrottsomradet om
det tillf6r virde till sportcentrumet. Detta dr dock svart att konkretisera i yta da det kan
komma att handla om speciallésningar och nya innovationer.

4.2 Planeringsforutsattningar
Planeringsforutsattningar ar forutsittningar som detaljplanen hanterar inom vad som
regleras enligt Plan- och Bygglagen (PBL), Miljobalken (MB) m.fl.

Planeringsforutsattningar rymmer planeringsbehov som ska hanteras och sikerstillas
inom ramen for detaljplanearbetet, t.ex. parkering, avfall och ledningar. Nedan redogors
endast for de planeringsférutsittningar som innebir begrinsningslinjer for
exploateringsomradet.

Kartliggningen av planeringsférutsittningar har resulterat i upprittande av
begrinsningslinjer, 1 syfte att avgrinsa exploateringsomradet.

Mot vag 73 ir begrinsningslinjerna for bebyggelsen baserade pa risk kopplad till farligt

gods, fjarrvirmeledningar som inte far flyttas, utrymmeskrav for en eventuell trafikplats
Torvalla med ramper enbart mot norr, vigsektion fér Torvallavigen och till viss del pa

den allé som finns lings med Torvallavigens vistra sida. 12

I planomradets norra del ir begrinsningslinjen baserad pa en 30 meter bred vigsektion
tor Dalarévagen. Mot Fredrika Bremergymnasiet baseras begriansningslinjen pa en 20
meter bred vigsektion i nord-sydlig riktning f6r en lokalgata t6r transporter till och fran
gymnasiet.1s

12 Utkast Planbeskrivning 0.1 2020-11-16
13 Utkast Planbeskrivning 0.1 2020-11-16



15

Begransningslinjen i planomradets sodra och vastra del dr baserad pa utbredningen av
gronstraket som binder samman Eskilsparken med till exempel Slitmossens naturpark
och utgar ifran Oversiktsplanens avgrinsning av gronstriaket, den nyare vattenledningen
s6der om idrottsplatsen samt idrottsplatsens staket mot Eskilsparken. 14

Begransningslinjen i hojdled dr baserad pa de generella vaningsantalen som anges 1
Stadsutvecklingsplan f6r Haninge stad. Begrinsningslinjen 1 hojdled sitts darfor till 4
vaningar + 1 indragen vaning/vindsvaning.is

4.3 Genomfdrandefdrutsattningar

Kommunen dger merparten av den mark och de anliggningar som ingar i
projektomradet. Tornberget dger dock den fastighet dar sim- och sporthallen ar belagen,
samt TT-hallen, som dr uppford pa mark som Tornberget arrenderar av kommunen.
Rackethallen dr uppférd pa kommunens mark med stéd av upplatelseavtal till en
fristiende forening.

Flertalet ledningsigare har ledningar inom projektomradet. De ledningar som inte ar
mojliga att flytta har setts som en begransningslinje som dirigenom paverkat
exploateringsomradets utformning. Ovriga ledningar bedéms kunna flyttas, men kan
komma att kriva omfattande planeringsinsatser och kostnader.

De befintliga Torvallaomradet édr i huvudsak anslutna till det allmdnna VA-systemet med
enskilda VA-ledningar. Anslutningspunkter till VA-huvudmannens anlidggning dterfinns i
vaster samt 1 soder. Oavsett omfattningen av exploateringen inom Torvallaomradet sa
krivs en forhallandevis omfattande VA-utbyggnad, sirskilt for att nda omradets norra
delar. Omradet dr dven tinkt att anslutas mot hégzonen for vatten.

14 Utkast Planbeskrivning 0.1 2020-11-16
15 Utkast Planbeskrivning 0.1 2020-11-16
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4.4. Utredningsantaganden

e Forstudiens antagande om
exploateringsomrade
Kartliggningen av planeringsférutsittningar
har resulterat 1 upprittande av
begrinsningslinjer, i syfte att avgrinsa
exploateringsomradet.

¢ Befintliga anliggningar
Flertal anldggningar som i genomférd
inventering om anlaggningskick och
verksamhetsskick visar pd att en
nyinvestering inte ar angeligen ur dessa
perspektiv. Det kan finnas andra motiv till
nyinvesteringar saisom effektivisering av
mark, energieffektivisering, utseendemissig
uppfrischning som inventeringen inte har
tagit hiansyn till. Dock indikerar
inventeringen pa att alla anliggningar inom
omradet inte nédvindigtvis har behov av
rivning och nyinvestering. Att behélla

anléiggningar bor darfor ses som en Bild 6 visar begransningslinjer for bebyggelsen inom planomridet.

A T . Begréinsningslinjerna dr en sammanslagning av flera olika aspekter
mo]hghet 1 tldlgt skede av pro]ektet. som utgor begransningar for bebyggelsen. Roda zonen dr dar ingen

bebyggelse far placeras. I den orangea zonen kan bebyggelse placeras
under vissa forutsittningar. Inom den rida onen finns ett omride
. . 7 norr och ett omrade i soder som inte paverkas av de
Utbﬂdnlng slokaler forutsattningar som utgor begransningar inom den roda Zonen men

Behovsbeskrivnjngen for idrott, kultur, ifall exploatering ska placeras i de omridena behiver det ntredas
evenemang o ch kommersiella ytor har vidare efter forstudien (utkast planbeskrivning).

uppskattat framtida behov for idrott, kultur och evenemang inom Torvalla till ca 80 000
m’, exklusive parkeringsytor. Detaljplanen for Torvalla ska tillgodose sitt eget uppkomna
behov av skola och férskola inom planomradet eftersom det inte finns nagon
overskottskapacitet i niromradet. Detaljplanen ska inte tillgodose 6vriga behov utanfor
planomradet som kan uppkomma. Diremot ska detaljplanen om antalet bostider
hamnar nira en brytpunkt for nyckeltalen ta hojd for de 6vre nyckeltalen.

e Behov av idrott och

¢ Projektekonomisk ram
Ett konventionellt stadsbyggnadsprojekt innehaller normalt de kostnader som ér
hinforliga till méjliggérande av byggritter genom detaljplaneliggning, planering och
utbyggnad av teknisk infrastruktur. Intikterna i ett stadsbyggnadsprojekt utgors i regel av
forsiljning av kommunaldgd mark, intikter i form av exploateringsbidrag (vid privata
markigare) och i vissa fall olika former av medfinansiering. Stadsbyggnadsprojektet
Torvalla dr i den meningen inte ett konventionellt stadsbyggnadsprojekt utifran att dven
kostnader f6r kommunala anlidggningar i form av kultur- och idrottsanliggningar ska
redovisas i kalkylen. Inte sagt att utférandet av dessa lokalinvesteringar per automatik
ingar i stadsbyggnadsprojektet, men de ska redovisas inom pryjekzet Torvallas ekonomiska
ram.
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5. Analys av tidigare utredningsarbete 2017-2018
Efter kartliggning av planerings- och genomforandeférutsittningar, planeringsbehov
och analys av tidigare utredningsarbete kan féljande konstateras.

I nuldget saknas det ytor som svarar upp mot behovet och malbilden, samt
projektekonomiska begriansningar som bidrar till att malkonflikter skapas.

@)

O

Exploateringsomradet har minskat efter kartlagda planeringsforutsittningar
och begrinsningslinjer.

Ytanspraket for skola inom omradet har kartlagts och betraktas som
planeringsforutsittning. Ytanspraket ar mycket storre dn det
utredningsantagande som gjordes 2017-2018.

Behovsanalysen f6r idrott har kompletterats med framtida behov och har
resulterat i ett storre ytansprak. Beroende pa mojligheten att flytta
anlidggningar inom omradet (nyinvestera) och t.ex. sli ihop anliggningar kan
ytorna mojligen effektiviseras. Kvarstir anlaggningar som minskar
mojligheten for effektivisering.

Volymstudien visar att den teoretiska ytan for idrottsanldggningar (baserat pa
behov) inte motsvarar den funktion som anlidggningarna har idag.
Volymstudien visar att det kan bli svart att planera och utforma i en tit och
kompakt 16sning.

Flera anldggningar har konstaterats vara i relativt gott skick och inte
noédvandigtvis 1 behov av reinvesteringar eller nyinvestering.
Kostnadsuppskattningen som gjorde 2017-2018 pa 850 miljoner konstateras
utgd fran nyinvesteringar. Intdktsspannet pa 0,7-1,8 miljarder bedéms inte ga
att uppfylla f6r nuvarande exploateringsomrade.
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6. Utredningsresultat

Resultatdelen av utredningsarbetet bygger pa den kartliggning som gjorts for
planeringsbehov samt planerings- och genomférandeforutsittningar. Resultatdelen
bygger ocksa pa de slutsatser som dragits av tidigare utredningsarbete 2017-2018.

6.1 Utredningsalternativ

I t6rstudien har utredningsalternativ (UA) tagits fram 1 syfte att underska vilket ytansprak
(fotavtryck) som krips for att tillfora x antal bostider inom projektomridet och vilka konsekvenser det
far for andra dndamal och markanvindningen. Syftet med utredningsalternativen ar att visa pa
de 6vergripande ytbehoven som uppstar for skola samt konsekvenserna for
projektomradets befintliga yta for idrott/kultur/evenemang och kommersiella ytor.
Alternativen ska synliggora de effektmalkonflikter som uppstar. Utredningsalternativen
ar inte att betrakta som forslag till markanvindningskartor. De beskriver inte disposition
och lokalisering av indamalen inom omradet. Utredningsalternativen tar inte stillning till
de befintliga anlidggningarnas vara eller gbr en prioritering av specifikt innehall i
idrott/kultur/ evenemang och kommersiella ytor.

Viningsantalet dr satt till 5 vaningar. 1 ligenhet riknas a 100 m? Beroende pa vilka
ligenhetsstorlekar som efterstrivas inom omradet kan utfallet dndras.

Tabell 2 Sammanstillning av utredningsalternativ.

Utrednings- | Utrednings- | Utrednings- | Utrednings- | Firgkod

alternativ alternativ alternativ alternativ karta

500 1000 1500 2000

(UA 500) (UA 1000) (UA 1500) (UA 2000)
Exploateringsomrade 140 000 m?2 140 000 m?2 140 000 m? 189 430 m? Bla linje
Bostider 33 333 m? 66 667 m? 100 000 m? 133 333 m? Gra
Idrott/kultur/evenemang 92 467 m? 43 033 m? 0 m? 0 m? Bla
Grundskola 0 m2 12 500 m? 17 500 m?2 25 000 m2 Orange
Friyta férskola 5400 m? 10 800 m? 16 200 m?2 21 600 m2 Gul
Allmin platsmark 9500 m? 9500 m? 9500 m?2 9500 m?2 Gron

Berikningsunderlag finns i separat excelblad. 16 Ytor dr matta och visualiserade i

programmet QGIS.

16 Beridkningsunderlag for utredningsalternativ ver. 2.0, 2020-10-26
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Bild 8 Utredningsalternativ 1500 (UA 1500) Bild 7 Utredningsalternativ 2000 (UA 2000)

UA500 och UA1000 har bedémts utifrin planmissiga, genomférandemassiga och
verksamhetsmassiga aspekter. Utredningsalternativen har ocksa stimts av mot projektets
preliminara effektmal. D4 utredningsalternativen ar 6versiktliga dr konsekvenserna svara
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att beskriva utforligt. Bedomningen bor dirfor ses som resonemang pa en oversiktlig
niva. Bedomningen har gjorts baserat pa bl.a. de #tredningsantaganden som beskrivits 1
tidigare avsnitt. Bedomningen utgar inte fran en bestimd prioriteringsordning mellan
funktioner och verksamheter inom dndamalen, t.ex. idrott, kultur, evenemang. Det idr
darfor svirt att resonera om vad exakt som kommer att paverkas nir prioritering
behover ske. I avsnittet 6.3 Projektekonomiska utfall redovisas projektekonomiska
utfall £6r UA500, UAT1000 och UA1500.

UA1500 och UA2000 avfardas innan den 6versiktliga bedomningen genomforts. Detta
da forutsittningarna for att uppna huvudmalbilden for stadsutvecklingsplanens
inriktning fér Torvalla inte kan uppnas ndr yta f6r omradets kirnfunktion (idrott,
kultur/evenemang) saknas.

Baserat pa bedomningen av utredningsalternativen, rekommenderar férstudien ett
fotavtryck f6r bostider motsvarande det som redovisas i UA500, cirka en fjardedel av
fotavtrycket for exploateringsomradet. Detta for att sikerstilla att huvudmalbilden enligt
stadsutvecklingsplanen "Torvalla ska utvecklas till att bli Haninges nya fritids-, kultur- och
evenemangscentrum” kan uppnas, att dagens funktion kan bibehallas och utvecklas. Detta
innebir dock att méjligheterna till intdkter f6r markforsiljning f6r bostadsindamal
begrinsas vid minskat fotavtryck for yta vilket ocksa reducerar maojligheten till
finansiering av moderna idrottsanldggningar. Begrinsad finansiering innebér utmaningar
1 ambitionen att utveckla "Haninges nya fritids-, kultur- och evenemangscentrum”.

6.2 Forandrade forutsattningar for utredningsalternativ

Da malkonflikterna mellan dndamal och ytor tydligt framgar i utredningsalternativen har
forstudien genomfort en Oversiktlig inventering av olika faktorer som kan férindra
forutsittningarna att hantera malkonflikterna. Foljande faktorer har identifierats:

e Utokat projektomrade

e Omlokalisering av skolbehov

e Omlokalisering av idrottsanlaggningar

e Avsteg fran kommunala riktlinjer och styrdokument
e Speciallosningar

Resultatet av den versiktliga inventeringen av faktorerna férindrar inte
forutsittningarna och dirmed inte forstudiens utredningsalternativ.

Utékat projektomrdde

En 6versiktlig inventeringi7 pekar ut flera omraden men konstaterar att det 4r ont om
mark att iansprakta som inte innebdr férhandling med privata aktorer, eventuella
omlokaliseringar av verksamheter och planliggning. Forstudien bedémer att atgarderna
kan bli kostnadskrivande dda kommunen inte ager mark och ha paverkan pa
overgripande tidplan (férhandling och planlidggning). Nyttorna maste overviga de
negativa konsekvenser som ett ianspraktagande kan medfora. Detta betyder att om
projektomridet ska utékas behéver fordjupade utredningar goras.

17 Mark och méjligheter i Torvallas omnejd, Powerpoint, 20201012
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Omlokalisering av utbildningslokaler

En 6versiktlig inventeringis har gjorts avseende mojligheten att lokalisera
utbildningslokaler utanfor projektomradet men inom en limplig radie. Inventeringen
konstaterar att det saknas yta for en ny forskola och att det i sa fall krivs utbyggnader av
befintliga férskolor vilket kan vara kostnadsdrivande och kan kriva planindring. Det
rader dessutom osikerhet om en utbyggnad ir tekniskt genomforbar. Eftersom
utredningar krivs for att kunna svara pa frigan om en omlokalisering dr méjlig
forutsitter forstudien att skolbehov (forskola, grundskola) som nya bostider inom
projektomradet ger upphov till hanteras inom projektomradet.

Omlokalisering av idrottsanldggningar

En 6versiktlig inventeringio har gjorts om en omlokalisering av friidrottsanliggningen
och rackethallen. Forstudien har inte tagit stallning till att det ar friidrottsanlaggningen
och rackethallen som i f6rsta hand bor omlokaliseras om prioriteringar i utbud behéver
goras. Forstudien har inte genomfort en inventering f6r samtliga befintliga anligeningar.
Ovriga inventeringar fir hanteras i nista skede. Inventeringen indikerar pa att det finns
intressanta omraden for omlokaliseringar av friidrottsanliggningen och rackethallen men
medfor ocksa planmassiga, férhandlingsmissiga, tekniska och tidsmassiga utmaningar.
Kostnader kopplat till dessa utmaningar tillkommer f6r omlokalisering. Dessa platser
ligger heller inte i nirheten av Torvalla. Friidrottsféreningen och tennisklubbens
instéllning ar att verksamheten bor kvarsta pa Torvalla. Inventeringen konstaterar att det
krivs fordjupade utredningar.

Avsteg frdn kommunala riktlinjer och styrdokument

En 6versiktlig inventering av kommunala riktlinjer och styrdokument har genomforts.
Dessa riktlinjer och styrdokument innebar ytansprak for funktioner eller begrinsningar
for den eventuellt tillkommande bebyggelsen i Torvalla. Férstudien har undersokt
riktlinjer f6r friyta for skola och férskolaz, parkeringstal f6r cykel och bila, riktlinjer om
omhindertagande av dagvattenz, riktlinjer f6r dimensionering av trafikytor och riktlinjer
for bebyggelsens skalazs. Forstudien har utgatt fran att i fortsatt planarbete prova
bebyggelse som innebir avsteg fran stadsutvecklingsplanens inriktning om skalazs for
”gles” och ”“medeltit” stadsbebyggelse som motsvarar vaningsantal upp till 3 och 4
vaningar. Férstudien rekommenderar att planarbetet provar ”tit” stadsbebyggelse som
motsvatrar “hog tithet och generell stadsskala pa till 4+ 1 indragen vaning/vindsvaning”
inom hela projektomradet. Torvalla ingar inte i det som stadsutvecklingsplanen pekar ut
som “stadens kdrna” som motsvarar upp till 6 vaningar.

18 Inventering skolor i Torvallas omnejd, Powerpoint, 20201009

19 Omlokalisering friidrottsfilt, oktober 2020, Omlokalisering rackethall, oktober 2020

20 Tjdnsteutlitande — Inriktningsbeslut, framtida skolstruktur i Vega, Handen och Visterhaningeomradet
2014.01.07, reviderat 2014-01-16; Boverket — Friyta f6r lek och utevistelse for férskolor och skolor,
https:/ /www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/reglet-om-byggande /krav-pa-byggnadsverk-tomtet-
mm/krav-pa-tomtet/ friyta-for-lek-och-utevistelse-for-forskolor-och-skolot /

21 Tillimpning av zoner och parkeringstal, antagen av stadsbyggnadsndmnden 2018

22 Dagvattenstrategi — for ett hallbart & klimatsdkert samhille, antagen av kommunfullmaktige 2016-09-12
23 Stadsutvecklingsplan fér Haninge stad — férdjupning av 6versiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige
2018-04-16

24 Stadsutvecklingsplan f6r Haninge stad — férdjupning av 6versiktsplanen sid. 19, antagen av
kommunfullmaktige 2018-04-16
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Forstudien rekommenderar att projektspecifika riktlinjer tas fram for Torvalla gillande
friyta och yta for forskola och grundskola. Avsteg bedoms vara aktuella da
projektomradet angrinsar till park- och rekreationsomriden, forutsatt att forskolor
lokaliseras i direkt anslutning till park- och rekreationsomradena. Foérstudien
rekommenderar ocksa att projektspecifika parkeringstal for bil och cykel tas fram for
Torvalla gillande forst och frimst beséksparkering f6r idrott/kultur/evenemang. Aven
parkeringstal for cykel for bostider bor ses Gver.

Speciallésningar

Mojligheten att bygga ett komplex med flertalet anliggningar eller funktioner pa héjden
ar ett sitt att effektivt utnyttja marken. Eftersom fordjupade utredningar krivs for att
kunna svara pa fragan om det dr tekniskt och ekonomiskt genomférbart att forligga
idrottsfunktioner i flera plan eller andra multifunktionella I16sningar och ddrmed
astadkomma ett effektivare markutnyttjande, kvarstir antagandet om anlidggningar i
markplan.

6.3 Projektekonomiska utfall

I torstudien har projektet Torvallas ekonomiska ram forutsatts innehalla en kostnadssida
och en intiktssida enligt nedan. I konventionella stadsbyggnadsprojekt sa ingar normalt
inte kostnader for idrotts- och kulturanligeningar eller intiktsposter kopplade till dessa
anldggningar.

6.3.1 Kostnader

Overgripande projektkostnader

For att driva projektet Torvalla vidare sa har 6vergripande kostnader for
detaljplanearbete, intern tid och utredningar samt kommunikationsinsatser preliminirt
uppskattats till ca 8 miljoner f6r perioden 2021-2024.

Kostnader idrotts- och kulturanldggningar

Om det forutsitts att alla befintliga anldggningar férutom energianliggningen skulle rivas
och helt nya anldggningar skulle uppféras sa skulle den totala investeringskostnaden f6r
idrottsanldggningarna uppga till ca 1 081 miljoner, inklusive kostnader f6r rivning och
avskrivning. Kapitaltjanstkostnaderna skulle 6ka fran dagens ca 7 miljoner till ca 51
miljoner. Till kapitaltjinstkostnaderna tillkommer dven 6kade driftskostnader som inte
har kvantifierats.

Allmdn platsmark

Utbyggnad av allmin platsmark har i férstudien inte berdknats utifran en specifik
gatustruktur, utan bygger pa en uppskattning av omfattningen. Investeringskostnaderna
for utbyggnaden inom utredningsalternativen UA500-UA1500 varierar mellan 100 och
220 miljoner. Initial kapitaltjinstkostnad beriknas uppga till 5,4 till 11,8 miljoner utéver
kostnadspaverkan for den faktiska skotseln.
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6.3.2 Intakter

Exploateringsintdkt - markforsdljning

Intdkterna fran mojliga markforsiljningar dr uppskattade utifran ett bedémt markpris om
5000-7000 kronor per m* bruttoarea (BTA). Bedomningen innefattar en hog nivéd av
osikerhet, bade tids- och omfattningsaspekter ar oklara i dagslaget. Utifrin de bedémda
prisnivaerna erhalls ett brett intdktsspann om 250 till 1 050 miljoner f6r UA500-1500.

Intdkter fran idrotts- och kulturanldggningar
Potentiella intdkter fran idrotts- och kulturanliggningar har inte utretts eller bedomts i
denna forstudie. Det bor dock utredas vidare inom det fortsatta projektarbetet.

6.3.3 Utanfor projektekonomisk ram

Projektet Torvalla kommer dven att ge upphov till ytterligare behov av investeringar,
som ligger utanfor projektets ekonomiska ram. Exempel pa sidana investeringar ar
bygenation av forskola/skola och utbyggnad av allminna VA-anliggningar etc.

6.3.4 Sammanfattning
Tabell 3 Sammangattning

UA500 UA1000 UA1500
Kostnader
Overgripande projektkostnader 8 mnkr 8 mnkr 8 mnkr
Idrotts och kulturanldggningar 991 mnkr 991 mnkr 991 mnkr
Nyanlidggning
Idrotts och kulturanliggningar 90 mnkr 90 mnkr 90 mnkr
Rivning
Exploateringskostnad 100 mnkr 180 mnkr 220 mnkr
allmin platsmark
Summa kostnader (-) 1189 mnkr 1 269 mnkr 1 309 mnkr
Intikter
Exploateringsintikt 250 — 350 500 — 750 —1 050
markférsiljning mnkr 700 mnkr mnkr
Intakt fran idrotts- och 0 0 0
kulturanligeningar
Summa intikter (+) 250 - 350 500 — 750 — 1 050

mnkr 700 mnkr mnkr
Netto (-) 839 - 939 569 - | 259 - 559 mnkr
mnkr 769 mnkr

Kapitalgdnstkostnader efter utbyggnad
Idrotts och kulturanliggningar 51 mnkr 51 mnkr 51 mnkr
Allmin platsmark 5,3 mnkr 9,7 mnkr 11,8 mnkr
Summa driftskostnader 56,3 mnkr 60,7 mnkr 62,8 mnkr
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7. Slutsats
7.1 Projektbestallning

Resultatet och rekommendationerna av det tidigare utredningsarbetet 2017-2018 som
téranledde uppdrag om att paborja planarbete, kan tolkas som en projektbestillning att
utveckla Torvalla till ett ”bostads- och idrottsomrade "2s. Projektbestallningen innefattade ett
scenario med 1500 bostider, ny simhall och nyinvesteringar av idrottsanliggningar.
Intikter pa uppskattningsvis 750 miljoner f6r markforsiljning for bostadsindamal skulle
mojliggora finansiering av moderna idrottsanliggningar.

Forstudiearbetet konstaterar att projektet kommer att ha svirt att uppfylla kriterierna i
projektbestillningen sa som den dr utformad om innehall och projektekonomi.
Huvudmalbilden f6r projektet dr att ”Torvalla ska utvecklas till att bli Haninges nya
fritids-, kultur- och evenemangscentrum”.2s Forstudien konstaterar att ekvationen om yta
for avsedda andamal inte gar thop och fir konsekvenser f6r de ekonomiska
genomforandeférutsittningarna. Exploateringsomradets yta har reducerats efter
framkomna planeringsforutsittningar. Yta inom exploateringsomradet behdver avsittas
for andra dndamal sdsom forskola, grundskola och allmin platsmark/gatustruktut.
Ut6ver dessa dndamal kommer tekniska dandamal att tillkomma nér
planeringsférutsittningarna tydliggjorts. Det innebir att fotavtrycket f6r bostider eller
idrott/kultur/evenemang maste reduceras. Torvalla idrottsomrade uppgar idag till Gver
100 000 m”. Vissa effektiviseringsméiligheter finns for idrottsomridets ytor idag, men
for att sikerstilla dagens funktion kriivs ytor motsvarande 70 000- 80 000 m”.

Mojligheterna till intdkter f6r markforsiljning f6r bostadsindamal begrinsas vid minskat

fotavtryck for yta vilket ocksa reducerar mojligheten till finansiering av moderna
idrottsanldggningar.

Tabell 4 Sammanstillning

Projektbestillning 2018 Forstudie Forstudie baseras
baseras pa pa UA1000
UA500
Exploateringsomrade | - 140 000 m® 140 000 m’
Bostider 1500 lgh 500-700 lgh 1000-1200 lgh
Idrott 70 000 m? 94 000 m? 43 000 m?
Idrott behov 70 000 m? 80 000 m? 80 000 m?
Skola
Ekonomisk ram Ej angtven. Ej angiven. Ej angiven.
Intikter fran Intikter fran Intikter frin
markforsiljning markforsiljning markforsiljning
ska finansiera ska finansiera ska finansiera
investeringar 1 investeringar 1 investeringar 1
anldggningar. anldggningar. anliggningar.

25 Redovisning av utredningsuppdrag f6r Torvallaomradet, tjinsteskrivelse 2018-03-26
26 Stadsutvecklingsplan fér Haninge stad — férdjupning av 6versiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige
2018-04-16
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Intikter 750 milj. SEK 250 milj. SEK 500 milj. SEK
(5000 kr/m* BTA) | (5000 kr/m® BTA) | (5000 kr/m* BTA)

Intiktsspann 750 - 1 050 milj. 250 - 350 milj. 500 - 700 milj.
SEK SEK SEK

Overgripande 8 milj. SEK 8 milj. SEK 8 milj. SEK

projektkostnad

Kostnader gata 350-550 milj. SEK | 100 milj. SEK 220 milj. SEK

Kostnader idrott 845 milj. SEK 991 milj. SEK 991 milj. SEK

nyanliggning av allt

Kostnader idrott Ej angiven. 90 milj. SEK 90 milj. SEK

rivning /avskrivning

Utfall investering (-) | 145 - 645 milj. 839 - 939 milj. 569 — 769 milj.
SEK SEK SEK

Reviderad projektbestdllning
Forstudiearbetet konstaterar efter dragna slutsatser om framkomna planerings- och
genomforandeférutsittningar att projektbestillningen maste ses Gver.

Projektbestillningen maste:
e Specificeras avseende andamal (bostider, utbildning, idrott m.m.)
e Specificeras till objektsniva
e Specificera de ekonomiska férutsittningarna for genomforande.

Baserat pa beddmningen av utredningsalternativen, rekommenderar forstudien att
projektbestallningen tas fram med utgangspunkt i ett fotavtryck for bostider
motsvarande det som redovisas i UA500, cirka en fjirdedel av fotavtrycket for
exploateringsomradet. Pa sa sitt sikerstills att huvudmalbilden enligt
stadsutvecklingsplanen “Torvalla ska utvecklas till att bli Haninges nya fritids-, kultur- och
evenemangscentrum” kan uppnas, att dagens funktion kan bibehallas och utvecklas.

Vid 6versyn av projektbestillningen bor alternativa finansieringsmoijligheter ses Gver.
Forstudien har sammanstillt moéjliga alternativ som kan kridva férdjupning kopplat till
specifika objekt. Fraigan om huvudmannaskap ar viktig att klargora.

Nyinvesteringar, reinvesteringar och att behalla befintliga anldggningar bér ses som
mojliga alternativ.

Att addera bostadsbebyggelse i kombination med idrottsanliggningar bor ses som en
mojlighet och bor utredas objektspecifikt. Mojligheten att kombinera idrottsanliggningar
i flera plan och pd sa sitt yteffektivisera bor ses som en mojlighet men behdver utredas
objektsspecifikt da 16sningarna ar kostnadskridvande. Den 6kade yteffektiviteten med en
multifunktionslésning méste medféra att virdet av utbkade byggritter f6r bostader
overstiger de 6kade kostnaderna for att atgirden ska vara motiverad ur ett
investeringsperspektiv. Utfallet baserat pa ovanstaende speciallésningar kan férindras
men bor inte ses som en foérutsittning da stora osikerheter rader.



