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avseende ny- eller ombyggnad

Sammanfattning

Fastighetskontoret i Stockholms Stad har utrett fyra olika
alternativ for Akeshovs simhall dar sévél totalrenovering som
delvis renovering liksom nybyggnad ingar, samt nybyggnad pa
annan plats i tva alternativ. Denna utredning ska ligga till
grund for ett stéllningstagande om vilket alternativ som &ar
ekonomiskt mest fordelaktigt att ga vidare med.

Alternativ 0, som innebér upprustning av befintlig simhall,
bedéms kosta 273 miljoner kronor. Kostnaden baseras pa en
genomarbetad programhandling. Driftskostnaden for detta
alternativ bedoms till 9,6 miljoner kronor, vilket &r lagre an for
dagens anlaggning. Tillganglighetsanpassning av idrottsdelen
tillkommer med 38 miljoner kronor.

Alternativ 1, som innebér att den gamla anldggningen rivs och
ersatts med en ny anlaggning pa samma plats, bedoms kosta
291 miljoner kronor. Simhallen gar att géra mer yteffektiv an
for alternativ 0. Simhallen maste dock anpassas till gallande
detaljplan och till andra forutséttningar vilket begransar
mojligheterna jamfort med alternativet att bygga pa annan
plats. Driftskostnaden beddms till 9,6 miljoner kronor, vilket ar
lagre an for dagens anlaggning. Tillganglighetsanpassning av
idrottsdelen maste goras for 38 miljoner kronor.

Alternativ 2 och 3, som innebar att ett nollalternativ alternativt
en utokad anldggning pa annan plats, har kostnadsbedomts till

236 respektive 373 miljoner kronor. Driftskostnaden avseende
beddms till 11,15 respektive 14,5 miljoner kronor vilket blir en
foljd av att de personella resurserna 6kar da drott och simhall
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hamnar pa olika platser. Tillganglighetsanpassning av
idrottsdelen maste goras for 38 miljoner kronor i bade
alternativ 2 och 3. | kostnadsbedémningen ingar rivning av
befintlig simhall. Vid dessa alternativ tillkommer aspekten hur
den befintliga anlaggningen ska hanteras om man véljer att inte
riva den. Kostnader for ny infrastruktur kan ocksa tillkomma i
form av végar, bussférbindelser och parkeringsmojligheter.

Om simhallsdelen rivs, i enlighet med alternativ 1, 2 och 3
kommer bowling, gym och spinning att behova flytta till annan
plats. En helt ny simhall pa annan plats gar att bygga mer
yteffektivt da man inte paverkas av den befintliga idrottsdelen
eller andra forutsattningar som begrénsar mojligheterna.

Vid en ombyggnation beréknas byggnationen kunna starta
hosten 2014 och simhallen berdknas kunna 6ppna igen under
varen 2016. Vid nybyggnation pa annan plats riskerar projektet
att senarelaggas med 2-5 ar om det kommer at innebéra en
detaljplaneandring. Med tanke pa simhallens daliga tekniska
status ar det onskvart att snabbt paborja upprustningen for att
undvika temporara underhallsinsatser.

Att behalla simhallen med idrottsdelen ihop pa nuvarande
fastighet ger driftsfordelar, da de personella resurserna gar att
samutnyttja for simhall och idrottsdelen. Underhallsmassigt
beddms alla fyra alternativen vara likvardiga jamfort med
varandra, och billigare &n dagens anlaggning.

Utifran dessa aspekter dra Fastighetskontoret slutsatsen att det
generellt & mer ekonomiskt forsvarbart att genomfora en
modernisering av befintlig anldggning enligt alternativ 0
jamfort med att ersétta den med en ny pa samma eller ny plats.
Kostnaden att bygga en helt ny anlaggning ar hogre per
kvadratmeter &n kostnaden for upprustning och modernisering
av befintliga.

Bakgrund

Akeshovs simhall &r en av fyra aldre simhallar runt Stockholm
som ldrottsforvaltningen besiktigat under 2008 och 2009.
Syftet har varit att géra kostnadsbedémningar fér nddvandiga
upprustningar och moderniseringar och att sedan genomfoéra
dessa under de narmaste aren. De dvriga simhallarna &r Farsta,
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Vaéllingby och Vastertorp. Simhallar utsétts generellt for ett
mycket hart slitage. Den fuktiga och kemiskt aggressiva miljon
leder med tiden till rostangrepp pa stalkonstruktioner och dven
pa tekniska installationer som vattenrening, ventilation och
elsystem. Den tekniska livslangden for en simhall varierar
darfor mellan 20 och 60 ar. God ventilation, fungerande
vattenrening och fullgoda tatskikt ar forutsattningar for att en
simhall ska kunna fungera.

Akeshovs simhall har ett stort potentiellt upptagningsomrade.
Anléaggningen har en halv miljon bestkare per ar och minst
halften av dessa besoker simhallen. Simhallen ritades av
arkitekten Ake E. Lindqvist och stod fardig 1959. Den byggdes
till med idrottshall 1961 och under senare ar har gymnastikhall,
gym och en ny entrédel med reception tillkommit. Ar 2005
gjordes en integrering av simhall och idrottshall med ny
reception samt ny gym yta och viss tillganglighetsanpassning.
Kéllarvaningen under badhusets omkladning innehaller
bowlinghall. Den kuperade terrangen tillater bowlingen att ha
egen entre i fasad. De dldsta fasaderna ar utférda med stor
inlevelse i en tidstypisk vanlig modernism.

Akeshovs Simhall &r idag en av de anléggningar, vid sidan av
Eriksdalsbadet, som har storst tryck fran simforeningar.
Anlaggningen hade ar 2010 ca 500 000 besokare, varav halften
i simhallsdelen (allmanhet skola och féreningar). | detta &r inte
bowlinghallens besok medraknade, ej heller bestken till
rehabiliteringsverksamheten som &r inhyrd i idrottshallsdelen.
Simhallen bestar idag av en 25-m bassang med 6 banor med ett
djup pa 0,9-1,5 m djup pa grunda delen och 4 m djup pa djupa
delen. Hopptorn pa 3 och 5 meter samt en svikt pa 1 m.

Simhallen forser ett mycket stort upptagningsomrade av
motions- och idrottsintresserade medborgare i Vasterort med
mojlighet till sim, bad och motionsmajligheter. Det pagar aven
stor verksamhet i simundervisning. Idrottsdelen bestar av en
liten idrottshall med laktare for ca 900 personer och matchplan
for basket, gymnastikhall for redskapsgymnastik (AG och
trupp), bowlinghall (uthyrd), gym med traningsmaskiner,
faktsal samt verksamhetslokaler for aerobics m.m., servering
(uthyrd) samt idrottsskadeklinik (privat entreprendr).

Akeshovs simhall ligger pé en fastighet som ar gronmarkerad
pa Stadsmuseets kulturhistoriska klassificeringskarta. Det
innebér att bebyggelsen betraktas som sarskilt vardefull utifran
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historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig
synpunkt.

De fyra alternativen

De fyra alternativen innebdr att anlaggningarna blir fullt
jamforbara avseende teknisk standard, installationer och
ytskikt. Anlaggningarna uppnar samma livslangd men far olika
driftskostnader beroende pa att man i alternativen att bygga pa
annan plats forlorar samordningsvinter mellan de olika
verksamheterna.

Idrottsforvaltningen har bedémt att det finns
samordningsfordelar att behalla anlaggningen intakt pa
befintlig fastighet, enligt alternativ 0 och 1, da man kan driva
anlaggningarna parallellt och spara in pa personella resurser.
Man anser dven att det for allmanheten finns fordelar att kunna
utnyttja bade sim- och idrottsanlaggningarna vid ett och
samma tillfalle.

Akeshovs sim- och idrottshall budgeterade intakter 2012 for
forsaljning av arskort, engangsbiljetter och rabattkort med
mera uppgar till 8,4 miljoner kronor. Det ar osakert hur dessa
skulle paverkas om simhall och gym/grupptréaning forlaggs till
separata anlaggningar. Idag ingar bad i samtliga traningskort
och detta upplevs sakerligen som en fordel av manga kunder.

Eventuellt skulle taxorna for traningskorten behdva justeras,
vilket ocksa skulle kunna paverka intakterna. Om ny simhall
byggs pa annan plats kommer man ocksa att fa ta stallning till
hur man skall forfara med den befintliga anlaggningen.

Alternativ 0. Nollalternativ upprustning
och utbyggnad av befintlig anlaggning

Idrottsforvaltningen tog ar 2009 fram ett atgardsforslag
»Akeshovs sim-och idrottshall, Atgardsrekommendationer
2009 1 vilken det utforligt beskrivs vilka upprustningar som
anses nodvéndiga att genomfora for att mojliggora en fortsatt
drift av anldggningen.

Forslaget innebér att undervisningsbassangen rivs da den ar
tekniskt uttjant och kostnadsmassigt inte motiverbart att
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bevara. 25-metersbassangen, som ar hart sliten men har en
karaktarsfull betongkonstruktion, ska bevaras samt att sjalva
bassangen rivs for att sedan byggas upp pa nytt. | detta forslag
innebdr att hopptornet tas bort for att 6ka sékerheten for
badande och bassangen gors grundare i energi spar syfte.

Omkladningsdelen ar nagot battre bevarad men behover
byggas om for att skapa ett battre rorelsemonster och
tillganglighet samt en battre fordelning av omkladnings- och
duschytor mellan herrar och damer. De ramper som idag tar
upp nivaskillnaderna ar direkt olampliga i vata utrymmen.
Kommunikationerna i anlaggningen &r problematiska 6verlag.

| 1
‘ l Ombyggnad [ ] Mojlig Framtida Tillbyggnad

ALTERNATIV O

Anlaggningen dimensioneras for ca 300 000 besokare/ar, med
en entré som ska klara 500 000 besokare/ar for bade simhall
och idrott.

Upprustning och tillbyggnad av den befintliga simhallen
omfattar 8 200 m2 BTA. Kostnaderna enligt nollalternativet ar
och fordelas pa om- och tillbyggnad pa 273 miljoner kronor
och 38 miljoner for tillgdnglighetsanpassningen av
idrottssidan. Darutdver tillkommer tillganglighetsanpassning
av bowling med 10 MKkr i detta alternativ.

De beraknade driftskostnaderna for detta alternativ bedéms till
9,6 miljoner kronor. | driftskostnaderna ingar inte energi-,
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fastighetsdrift och fastighetsunderhall. Kostnaderna grundar
sig pa en kostnadsbedomning av Idrottsférvaltningen.

Alternativ 1 Nollalternativ nybyggnation
pa samma stélle

Forslaget innebér att befintligt badhus med omkl&dning,
simhall, bowling och gym rivs. Ett nytt badhus uppfors pa
platsen. Anldggningen innehaller 25-metersbassang, tva
undervisningsbassanger och en grund bassang for de allra
minsta. Garden lamnas orérd. Tomtytan i nordvast ar mojlig att
anvanda for en eventuell framtida tillbyggnad. | detta
utforande forsvinner bowlingen och gym.

Fran en samlande entré kan man valja att ga till caféet,
omkladningen eller till de befintliga idrotts- och
gymnastikhallarna. Fran caféet har man utsikt mot bassangen
for de allra minsta. Ytor ovanfoér omkladning kan utnyttjas och
t.ex. disponeras for ett gym. Ytor ovanfor
undervisningsbassanger utnyttjas till flaktrum. Kallarvaning
utnyttjas for vattenrening.

UTBYGGNADSYTA FOR
FAMILJE- OCH
REKREATIONSBAD | —

INNERGARD

-

ALTERNATIV 1

Anldggningen dimensioneras for ca 300 000 besckare/ar, med
en entré som ska klara 500 000 besokare/ar for bade simhall
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och idrott. Omkladningsrummens yta motsvarar dubbla
omkladningsdelen i det nyligen uppforda badhuset i Tyreso.

Total bruttoarea ar ca 7 200 m2 BTA.

Kostnaderna for detta alternativ ar berdknade till totalt 329
miljoner kronor, varav 38 miljoner for tillganglighets-
anpassningen av idrottssidan samt 25 miljoner kronor for
rivning av befintlig simhall. De berdknade driftskostnaderna
for detta alternativ bedoms till 9,6 miljoner kronor.
Driftskostnaderna grundar sig pa en kostnadsbedémning av
Idrottsforvaltningen. I driftskostnaderna ingar inte energi-,
fastighetsdrift och fastighetsunderhall. Dessa bedoms bli
mindre &n idag, och lika med alternativ 0, da nya installationer
sétts in i anlaggningen.

Alternativ 2. Nollalternativ funktion pa
annan plats

Detta alternativ innebér att ett helt nytt badhus uppférs pa en
helt annan plats. Anlaggningen innehaller 25-metershassang,
tva undervisningsbassanger och en grund bassang for de allra
minsta. Ytorna ar baserade pa det nyligen uppforda badhuset i
Tyresd med modifieringen att omkladningens areal utokats till
det dubbla. En centralt beldgen reception med café har fina
inblickar mot Bassangrummen. Ett 6vre vaningsplan har
mojlighet att inhysa gym ovanfor omkladningsrummen.

ALTERNATIV 2



Utredning

Sida 8 (10)

Fastighetskontoret vy
Projektavdelningen g:nghC’lmS

Anléaggningen dimensioneras for ca 300 000 besokare/ar.
Total bruttoarea uppgar till 5 700 m2 BTA.

Kostnaderna enligt detta alternativ ar bedémda till 274
miljoner kronor, varav 38 miljoner ingar for
tillganglighetsanpassningen av idrottssidan samt 25 miljoner
kronor for rivning av befintlig simhall. En forutsattning har
varit att anlaggningen kan placeras pa en fastighet som kan
bebyggas utan extraordindra kostnader for t ex grundlaggning.

De beréknade driftskostnaderna for detta alternativ bedoms till
11,15 miljoner kronor. Okningen jamfort med alternativ O &r
pa grund av att samordningsvinsterna med att ha all
verksamhet pa ett stalle forsvinner, vilket framst paverkar
personalkostnaderna men &ven kostnader for larm, kassa,
inventarier med mera dar dubbla uppsattningar kravs om det ar
tva separata anlaggningar. Driftskostnaderna grundar sig pa en
kostnadsbeddmning av idrottsforvaltningen.

| driftskostnaderna ingdr inte energi-, fastighetsdrift och
fastighetsunderhall. Dessa bedéms bli mindre eftersom nya
installationer sétts in i anlaggningen. Ingen hénsyn &r heller
tagen till en eventuell behov av utbyggd infrastruktur och
utbyggda kommunikationer till anlaggningen.

Alternativ 3. Utbkad funktion/kapacitet
med nybyggnation pa annan plats

Detta alternativ innebér att en betydligt utdkad anlaggning
uppfors pa en helt annan plats. Alternativet ar baserat pa det
planerade nya badhuset for Eskilstuna. Omkladningsdelen
motsvarar som jamforelse knappt tre gdnger omkladningen i
Tyresobadet. Anlaggningen innehaller 51-metersbassang som
mojlig att dela i tvd 25-metershassanger, laktare med 800
sittplatser, tva undervisningsbassanger samt familje- och
rekreationsbad. Fran entréhall med reception och café blickar
man in mot det generdsa bassédnglandskapet. Stora disponibla
ytor pa kallarplanet kan utnyttjas for t.ex. ett gym.

Anlaggningen dimensioneras for ca 300 000 bestkare/ar.

Total bruttoarea uppgar till 9 400 m2 BTA.
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ALTERNATIV 3

Kostnaderna enligt detta alternativ ar bedomda till ca 411
miljoner kronor, varav 38 miljoner ingar for
tillganglighetsanpassningen av idrottssidan samt 25 miljoner
kronor for rivning av befintlig simhall. En forutséttning ar att
anlaggningen kan placeras pa en fastighet som kan bebyggas
utan extraordindra kostnader for t ex grundlaggning. De
berédknade driftskostnaderna for detta alternativ bedéms till
14,5 miljoner kronor. Okningen jamfort med alternativ 0 och 1
ar pa grund av att samordningsvinsterna med att ha all
verksamhet pa ett stalle forsvinner.

| driftskostnaderna ingar inte energi-, fastighetsdrift och
fastighetsunderhall. Dessa bedoms bli mindre eftersom nya
installationer satts in i anlaggningen. Ingen hansyn &r heller
tagen till ett eventuellt behov av utbyggd infrastruktur och
utbyggda kommunikationer till anlaggningen.
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Alt Yta Rivning Kostnad Kr/m2 Tillgangligh | Totalt inkl.
simhall befintlig inkl. rivning etsanp. tillgénglighets-
BTA simhall idrott anpassning av idrott
0 8200 m2 0 Mkr 273 Mkr* 33’/m2 38 Mkr 311 Mkr
1 7200 m2** | 25 Mkr 291 Mkr 37°/m2 38 Mkr 329 Mkr
2 5700 m2 *** | 25 Mkr 236 Mkr 37°/m2 38 Mkr 274 Mkr
3 9400 m2 25 Mkr 373 Mkr 37°/m2 38 Mkr 411 Mkr

**

*k*k

Tillganglighetsanpassning av bowling 10 Mkr tillkommer vid alternativ 0.
Bowling, gym och spinning utgar varfor alternativ 1 blir mindre an alt.0.
Alternativ 2 som &r helt nytt kan byggas mer yteffektivt &n alternativ 1.

Kostnaderna per kvadratmeter har rédknats upp for att tdcka indexutvecklingen efter det att
jamforelseobjekten fardigstéllts. For alternativ 2 och 3 har antagits normala
grundlaggningsforhallanden da det inte finns forslag pa byggbara tomter.

Alt Kapacitet Ytskikt och | Livs- Drift* (fran Idf) | Underhall
(besok/ar) teknik langd
0 300 Nya 20 ar 9,6 Mkr (samma | Minskar jamfort med idag. Lika med
(500’ inkl idrott) som idag) dvriga alternativ.
1 3007 Nya 20 ar 9,6 Mkr (samma | Minskar jamfort med idag. Lika med
(500’ inkl idrott) som idag) dvriga alternativ.
2 3007 Nya 20 ar 11,15 Mkr Minskar jamfort med idag. Lika med
dvriga alternativ.
3 300" Nya 20 ar 14,500 Mkr** Minskar jamfort med idag. Lika med
dvriga alternativ.

**

Auvser personella resurser samt teknisk drift
Alternativ 2 uppréknat med 30 %

Jamforelse med andra nybyggda simhallar

Ort Yta Kostnad Kostnad/m2

Vilunda (Klart 2010) 6 000 m2 195 Mkr ca 35/m2 (dagens prisldge)
Eskilstuna (klart 2013) | 10 000 m2 320 Mkr ca 32°/m2

Tyreso (klart 2013) 5 000 m2 165 Mkr ca 33'/m2

Sundbyberg (pagar) 4 000 m2 140 MKkr ca 36"/m2




