Utlatande 2013: RVIHI+RIII (Dnr 302-1326/2013)

Upprustning av Vanadisbadet
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.
Upprustning av Vanadisbadet i enlighet med fastighetsndmndens forslag
till en utgift om 53,0 mnkr, godkénns. Utgiften ska rymmas inom
fastighetsnamndens budget for idrottsinvesteringar 2013 och 2014.

Foredragande borgarraden Madeleine Sjostedt och Regina Kevius anfor
foljande.

Arendet

Vanadisbadet har varit stangt i fem ar och for att ater kunna ta badet i bruk
krdvs en upprustning. | ett gemensamt arende till fastighetsnamnden och
idrottsndmnden i juni 2012, godkéandes en utredning med forslaget att
Vanadisbadet skulle rustas upp till en berdknad utgift om 53,0 mnkr inklusive
utgifter for utredning och projektering.

Atgérderna innebér att bassangen forses med ett nytt tatskikt i form av en
platsgjuten lada, att nya teknikutrymmen uppfors under markplanet utmed
bassangens nordostra langsida, att nya duschar och omkladningsutrymmen
iordningsstalls samt att en ny entrébyggnad uppfors i omradets stra del samt
att en del upprustningsatgarder av den omgivande marken runt bassangen och
vid entrén till badet genomfors.

Da investeringen overstiger 50 mnkr kravs enligt stadens investeringsregler
att kommunfullmaktige godké&nner investeringsutgiften.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar att
godkénna genomfdrande av upprustningen i enlighet med fastighetsndmndens
forslag till en utgift om 53,0 mnkr. Stadsledningskontoret forordar att
hyresavtalet med nuvarande hyresgast snarast 6verfors fran idrottsnamnden till
fastighetsnamnden och att fastighetsnamnden beaktar vad som framgar av
stadsledningskontorets tjansteutlatande. Eventuella justeringar av
idrottsnamnden och fastighetsnamndens budget far beaktas i samband med
arendet Avstamning av mal och budget 2014.

Vara synpunkter

Pa Vanadisbadet har stockholmare kunnat simma utomhus i 70 ar fram till
dess att staden var nodgad att stanga badet, da hyresgasten misskott
underhallet sa till den milda grad att det fanns risk for badgasternas sakerhet.
Omkladningsrum saknas for narvarande, eftersom omkladningslokalerna av
den nuvarande hyresgasten har byggts om for hotellverksamhet.

Sedan beslutet att stdnga badet har olika alternativ studerats och provats.
Tanken var att ett nytt bad skulle kunna byggas och finansieras som en del av
exploateringen av Norra stationsomradet - nuvarande Hagastaden. Da detta
visade sig vara omojligt pa grund av uteblivna exploateringsvinster fran
projektet sa har den tanken dvergetts for att nu landa i ett forslag dar badet
rustas- och fraschas upp i en gestaltning i stil med hur badet sag ut pa 30-talet.
Dessutom kommer det att bli ett nytt tillganglighetsanpassat dusch- och
omkladningsrum.

Det ar angelaget att stockholmarna ater ska kunna nyttja ett utav stadens
aldsta och vackraste utomhusbad. Vi foreslar darfor att upprustningen av
Vanadisbadet genomfors i enlighet med fastighetsnamndens forslag och
hanvisar i 6vrigt till vad som anfors i stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Upprustning av Vanadisbadet i enlighet med fastighetsndmndens férslag till
en utgift om 53,0 mnkr, godkanns. Utgiften ska rymmas inom
fastighetsnamndens budget for idrottsinvesteringar 2013 och 2014.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Regina Kevius och Madeleine Sjostedt
Ulrika Gunnarsson



ARENDET

Vanadisbadet har varit stangt i fem ar och for att ater kunna ta badet i bruk
kravs en upprustning. | ett gemensamt arende till fastighetsnamnden och
idrottsndmnden i juni 2012, godkandes en utredning med forslaget att
Vanadisbadet skulle rustas upp till en berédknad utgift om 53,0 mnkr inklusive
utgifter for utredning och projektering.

Atgarderna innebar att bassangen forses med ett nytt tatskikt i form av en
platsgjuten lada, att nya teknikutrymmen uppfors under markplanet utmed
bassangens nordostra langsida, att nya duschar och omkladningsutrymmen
iordningsstalls samt att en ny entrébyggnad uppfors i omradets Gstra samt att
en del upprustningsatgarder av den omgivande marken runt basséngen och vid
entrén till badet genomfors.

Badet skulle darigenom ater kunna tas i drift infor sommarsasongen 2014,
efter att ha varit stangt sedan fem ar tillbaka.

I enlighet med tidigare fattat inriktnings- och utredningsbeslut har ett
genomforandebeslut godkants i fastighetsnamnden. Da investeringen
overstiger 50 mnkr krévs enligt stadens investeringsregler att
kommunfullméaktige godkanner investeringsutgiften.

Fastighetsndmnden

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 27 augusti 2013 att
1. godkanna kontorets forslag till upprustning av Vanadisbadets
bassangdelar med tillhérande teknik- och omkladningsutrymmen infor
sommarsasongen 2014, till en sammanlagd investeringsutgift om hogst
53,0 mnkr samt att
2. overlamna arendet till kommunfullmaktige for beslut.

Reservation anfordes av vice ordféranden Jakop Dalunde m.fl. (MP), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av Bengt Sandberg m.fl. (S) och Sebastian Wiklund
(V), bilaga 1.

Fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 23 augusti 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
| ett gemensamt drende till fastighetsndmnden och idrottsndmnden i juni 2012,



godkéndes en utredning med forslag att VVanadisbadet skulle rustas upp till en
berdknad kostnad om 53,0 mnkr inklusive kostnader fér utredning och projektering.
Badet skulle ddrigenom ater kunna tas i drift infor sommarsasongen 2014, efter att ha
varit stangt sedan fem ar tilloaka. Medel for de foreslagna atgéarderna, finns avsatta i
fastighetskontorets investeringsbudget fér 2013 och 2014. Huvuddelen av kostnaden
(40,0 mnkr) avser de arbeten som utfors under véaren 2014.

I en konsultrapport som togs fram under hosten 2012, redovisas vad som skulle
behdva atgardas for att aterstalla det 75-ariga badet (byggt 1938), till ursprungligt
skick. Det handlar d& om betydligt storre investeringar 4n vad som inryms i det nu
aktuella projektet. Budgeterade 53,0 mnkr, avser de atgarder som behdver goras for att
kunna starta badverksamheten igen. Det vill sdga forutom sjélva bassangatgarderna,
iordningstallande av den tekniska utrustningen for bland annat vattenrening och
elférsorjning samt tillskapa nya omkladningsutrymmen. Dessutom behdver en del
markarbeten utféras, bland annat for att forbéattra tillgangligheten for besdkare och
underlatta leveranser till badet.

Badet som varit stangt sedan fem r tillbaka, har sedan 1988 drivits i enskild, privat
regi. Innan dess, drevs verksamheten av staden i idrottsforvaltningens egen regi.
Anledningen till stangningen for fem ar sedan, var stora brister i de tekniska
installationerna, till exempel vattenreningen som inte uppfyllde stallda krav. Manga
delar har ntt sin tekniska livslangd och behdver ersittas. Atgardandet av dessa brister
och ersattande av uttjanta delar, ingr i det nu aktuella projektet.

Fastighetskontoret svarar for genomforandet av upprustningen medan
huvudmannaskapet for sjalva driften av badet, avilar idrottsforvaltningen. Om
idrottsforvaltningen sedan tréffar en tillaggséverenskommelse med den hyresgést som
idag driver hotellverksamhet i de ombyggda tidigare befintliga omkladningslokalerna,
ar nagot som inte tas upp i detta projektbeslutsarende.

Den framtida anvandningen av hela Vanadisbadsomradet, &r annu inte utredd och
klarlagd. Hyresavtalet med nuvarande hyresgést som driver hotellverksamheten, 16per
till och med 2016, det vill séga i ytterligare drygt tre &r. Hotellverksamheten bedrivs
med ett tidsbegransat bygglov som, efter en av hyresgasten begard forlangning, 16per
ut den 30 augusti 2015. Det ursprungligen 2002 sokta tidsbegransade bygglovet, skulle
16pt ut den 31 december 2012.

Vanadisbadet ar beldgen pa mark som enligt gallande plan ar betecknad som Y-
mark, det vill sdga mark avsedd for idrottsandamal. Darfor kan endast tidsbegransade
bygglov beviljas for verksamhet som strider mot planen. Eftersom staden numera
strikt tillampar bestammelsen i Plan och bygglagen (PBL), att ett tidsbegrénsat
bygglov inte kan galla langre 4n 10 &r, har fastighetskontoret nyligen lamnat in en
ansokan till stadsbyggnadskontoret om &ndring av detaljplanen. Detta for att i forsta
hand mdjliggora att den nuvarande verksamheten kan fortsétta avtalstiden ut det vill
séga till och med december 2016.

Mal och syfte
Efter upprustningen ska bassangbadet ater tas i drift infér sommarsasongen 2014 och



da ska de krav fran bland annat myndigheter som idag stalls, vara uppfyllda. Det géller
inte minst kravet pa en bra vattenreningskapacitet. Bassangen rustas upp genom att
den forses med en invandig platsgjuten ladkonstruktion. Ett mal ar ocksa att en stor del
av de atgarder som nu genomfors, ska kunna inga i en eventuellt framtida upprustning
av hela omradet.

Atgarder

Bassangen forses med en invandig platsgjuten Iada. En yta utmed bassangens
norddstra langsida schaktas ut och dar anlaggs nya teknikutrymmen.
Omkladningsutrymmen med duschar och WC anordnas i markplanet. En ny
entrébyggnad utfors i omradets dstra del. Dar utférs ocksa en mindre forradsbyggnad
for forvaring av driftkemikalier samt for hantering av sopor latt dtkomlig for
transportfordon. En del markatgarder ingar ocksa i projektet, till exempel anordnande
av cykelparkering, angdring for fardtjanstfordon, vandplan fér sopbil och évriga
transportfordon.

Tidplan

Ett forfragningsunderlag for upphandling av foreslagna arbeten fardigstélls under
hosten 2013. S& mycket som méjligt av de markarbeten som ingar, paborjas efter
upphandling under hésten. Huvuddelen av nybyggnadsatgarderna utférs under varen
2014. Det galler till exempel de tekniska installationerna. Efter godkénd slutbesiktning
tas badet i drift i juni 2014.

Organisation

Projektet genomfors enligt den process for investeringar i idrottsanléggningar som
fastighetskontoret och idrottsférvaltningen kommit 6verens om. Det innebar att
fastighetskontorets projektledare leder genomférandet och att idrottsférvaltningen
medverkar. Alla eventuella avvikelser fran genomférandebeslutet gallande ekonomi,
tidsforskjutning eller annat av betydelse, rapporteras omgaende av utforaren till
bestéllaren. Ekonomiska omfdérdelningsbehov av betydelse inom investeringsramen
hanteras av styrgruppen for investeringar infor tertialrapporterna.

Ekonomi

| investeringsprogrammet for 2013 finns 10 mnkr avsatt for utredning, projektering
och pabdrjat utforande. | fastighetsnamndens gallande forslag till flerarsprogram finns
40,0 mnkr upptaget for fortsatt genomforande under 2014. Enligt uppréttad kalkyl
kommer den totala kostnaden for projektet, om inget oforutsett intraffar, att halla sig
inom den budget om 53,0 mnkr som finns avsatt. Om tilldelningsbeslut fattas sent
under 2013, kan ocksa sjalva starten av entreprenadarbetet forsenas och diarmed
paverka kostnadsfordelningen éver tiden. Det genomférda projektet kommer att
generera en hyreshdjning for idrottsférvaltningen med cirka 3,8 mnkr enligt gallande
sjalvkostnadsprincip. Hojningen bestar huvudsakligen av kapitalkostnader. Atgéarderna
som genomfors hanfors till den badverksamhet som ska bedrivas, det vill séga



idrottsverksamhet, vilket inte strider mot gallande plan. Det innebdr att de tekniska
atgarderna skrivs av pa 20 &r och byggatgarderna pa 33 ar. Cirka 70 procent av
investeringen utgdrs av kostnader for nya tekniska installationer medan resten ar
byggatgarder. Internrantan uppgar till 2,85 procent, vilket medfor en kapitalkostnad ar
1 pa totalt 3,8 mnkr. Driftkostnaden i dvrigt for idrottsforvaltningen bedoms bli
oférandrad, beroende pa att enligt gallande hyresavtal med hyresgasten som driver
hotellverksamheten, ska denne ocksa sjalv svara for driften av badet.

Samrad

Samrad sker 16pande mellan bestéllare (idrottsférvaltningen) och utforare
(fastighetskontoret) enligt dverenskommen grénsdragningslista for genomforande av
investeringar i idrottsanlaggningar. Bestéllaren deltar i processen genom utsedd
person. Gentemot konsulter och entreprenérer, &r det fastighetskontoret som ar
bestéllare.

Risker

Projektet genomfors i samférstand med den hyresgast som driver hotellverksamheten
och som av staden hyr hela anlaggningen. Det fordras saledes hyresgastens
medgivande. Eftersom bertrda parter har kommit éverens om hur arbetet ska utforas,
bor det har inte foreligga nagon risk for hinder. Den ekonomiska risken i projektet kan
slutligen bedémas forst da anbud inkommit och tilldelningsbeslut vunnit laga kraft.
Projektet ryms enligt uppréttad kalkyl, inom den avsatta budgeten. Eftersom kostnaden
for projektet beraknas uppga till over 50,0 mnkr, ska ett genomforandebeslut fattas av
kommunfullméktige. Om ett sddant beslut fattas under senare delen av hésten, kan
detta paverka tidpunkten for byggstart, vilket kan ses som en viss risk. Om inget
oftrutsett intréffar, ska dock badet vara i drift enligt plan infér sommaren 2014.

Plan for uppféljning

Innan ett genomforandebeslut ar fattat och resultatet av en genomférd upphandling ar
kand, finns inte s& mycket att rapportera. Om inget oforutsett intraffar, sker en
avstdmning i samband med bokslut och verksamhetsberattelse for 2013. For projekt
over 50 mnkr redovisas normalt en slutrapport efter fardigstallande och idrifttagning.
Av den ska framgé eventuella avvikelser mellan vad som ursprungligen planerades
och beslutades och slutliga resultatet.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 10 oktober 2013 har i



huvudsak f6ljande lydelse.

Av kommunfullmaktiges budget 2010 framgar att nya Vanadisbadet ska byggas for att
tillgodose behovet av rekreation och spontanidrott med anledning av exploateringen av
Norra stationsomradet. Finansiering foreslogs ske genom exploateringsintakter fran
Norra Stationsomradet, nuvarande Hagastaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att detta provats, men da utgifterna dversteg
inkomsterna fran projekt Hagastaden har inte en upprustning av Vanadisbadet kunnat
inrymmas i projektet. Det & darmed upp till idrottsndmnden och fastighetsndmnden att
prioritera investeringen inom givna budgetramar. Stadsledningskontoret konstaterar att
den foreslagna upprustningen av Vanadisbadet ligger i linje med fastighetsnamndens
och idrottsnd&mndens prioriteringar och den beréknade utgiften om 53,0 mnkr inryms
inom budgeten for idrottsinvesteringar i fastighetsndmndens plan fér 2013 och 2014.

Stadsledningskontoret konstaterar att till foljd av striktare regler i Plan- och
bygglagen (PBL) gallande tillfalliga bygglov anser sig idrottsndémnden och
fastighetsnamnden nodgade att bestalla en detaljplaneandring for omradet for att
mojliggora att den nuvarande hotellverksamheten kan fortsatta avtalstiden ut, det vill
séga till och med december 2016. Stadsledningskontoret anser i samband med detta att
en detaljplanedndring ska ske utifran ett langsiktigt perspektiv pa omradets och
anlaggningens utveckling. Det &r enligt stadsledningskontorets uppfattning mycket
tveksamt om hotellverksamhet i dess nuvarande form &r i linje med stadens intentioner
for omradet. Stadsledningskontoret staller sig darfor tveksamt till foreslagen till
detaljplanedndring som permanentar nuvarande inriktning. Kontoret konstaterar i
sammanhanget att den nuvarande hotellanldggningen ger ett mycket slitet och
nedganget intryck.

Projektet kommer att generera en hyreshdjning for idrottsndmnden, om det &r
idrottsndmnden som fortsattningsvis ska hyra anldggningen av fastighetsndmnden,
med 3,8 mnkr, vilket betyder att namnden kommer att ha en total kostnad pa ca 4,1
mnkr per ar for Vanadisbadet. Idrottsnamnden har idag en kostnad pa cirka 0,3 mnkr
per ar. Stadsledningskontoret uppfattar, utifran nuvarande avtalskonstruktion, att
eventuella intakter fran badande gaster tillfaller hyresgésten.

Stadsledningskontoret konstaterar att den nuvarande hyresgasten, som hyr hela
anlaggningen av staden genom idrottsndamnden, har ett hyresavtal med en hyra pa
50 000 kr per ar som har legat fast p4 samma niva sedan 1980-talet. Under de forsta tio
aren, 1988-1998, har idrottsnamnden lagt ner ca 800 000 kr i olika underhallsatgarder.
Under 1999 genomfordes mer omfattande atgarder for ca 600 000 kr for att sakra
anlaggningens funktion. Efter beslut i idrottsnamnden 2001 har hyresgasten pa egen
bekostnad renoverat och byggt om de gamla omkladningslokalerna till ett
lagprishotell. Hyresgasten ska enligt hyresavtalet utfora och bekosta yttre och inre
underhall och svarar dven for skotsel och drift av hyresobjektet inklusive badet.

Tekniska utredningar fran 1990-talet visade att badet redan da var i mycket daligt
skick och i februari 2000 lade idrottsndmnden fast en inriktning fér kommande



fastighetsunderhall med fokus pa sakerhet for de badande. Sedan dess och fram till
stangningen i mars 2008 har tillfalliga forstarkningsatgarder samt akuta skador
atgardats.

Enligt gallande avtal kravs att en eventuell upprustning sker i samforstand med
nuvarande hyresgast som driver hotellverksamheten och som hyr hela anlaggningen av
staden genom idrottsnamnden. Stadsledningskontoret konstaterar utifran underlagen
att den planerade upprustningen kommer att genomféras i samférstand med nuvarande
hyresgést,

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att staden inte har ndgot gynnsamt
forhandlingslage gentemot den nuvarande hyresgasten. Det flera ganger forlangda
hyresavtalet skulle &ven kunna tolkas som gynnande av enskild. Om staden beslutar att
investera 53, 0 mnkr, trots att hyresgésten med det nuvarande hyresavtalet har det
egentliga ansvaret for det planerade underhallet, anser stadsledningskontoret att det
nuvarande hyresavtalet nu ska omférhandlas med villkor som inte kan anses gynna
enskild. Fran och med 2017 ska, enligt stadsledningskontorets uppfattning,
anlaggningen hyras ut pd marknadsmassiga villkor med tydlig reglering av drift- och
underhallsansvaret, om verksamheten ska fortsatta med dess nuvarande inriktning.

Stadsledningskontoret forordar en I6sning som innebr att stadens radighet Gver
omradets utveckling och anldggningens fortsatta verksamhet okar. Med dagens
hyresforhallande med andrahandshyresgasten finns restriktioner for stadens mojlighet
att utveckla omradet/anlaggningen i enlighet med kommunfullméktiges ambitioner for
att tillgodose behovet av rekreation och spontanidrott.

Oavsett vilka beslut som fattas kring den fortsatta inriktningen for en eventuell
hotellverksamhet &r det stadsledningskontorets bestdmda uppfattning att eventuella
avtal som tecknas ska sékerstalla allmanhetens tilltrade till badet, vilket samtidigt
maste ske med beaktande av stadens upphandlingsregler avseende tjanster.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige beslutar godkéanna
genomfdrande av upprustningen i enlighet med fastighetsndmndens forslag till en
utgift om 53,0 mnkr. Stadsledningskontoret forordar att hyresavtalet med nuvarande
hyresgast snarast dverfors fran idrottsnamnden till fastighetsnamnden och att
fastighetsnamnden beaktar vad som framgar av stadsledningskontorets
tjansteutlatande. Eventuella justeringar av idrottsnamnden och fastighetsnamndens
budget far beaktas i samband med drendet Avstamning av mal och budget 2014.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Fastighetsndmnden

Reservation anfordes av vice ordforanden Jakop Dalunde m.fl. (MP) enligt
foljande.

Att godkanna forvaltningens forslag till beslut

Att arbetet med Vanadisbadet kompletteras med en bredare samradsgrupp

Att darutdver anféra

Vanadissluttningen har historiskt varit den betydelsefull del av Sveavagens
strakkvaliteter, mellan city och Brunnsviken. Detta har varit en planerad utveckling
redan sedan 1700-talet och stéarktes i Lindhagenplanen. Men sedan 50-talet har detta
allt mer forlorats da bilismen brett ut sig i stadsrummet.

Det ar mycket valkommet att Vanadisbadet nu ska fa aterhamtas, men i detta arbete
bor kompletteras av ett bredare grepp kring omradet i sin helhet. Hur kan exempelvis
Vanadisomradet bidra till att starka Sveavagens kopplingar till Brunnsviken? Detta for
att knyta samman grénomraden och tillgingliga for medborgarna. Dérfor bor arbetet
med Vanadisbadet kompletteras med en samradsgrupp bestéende av aktorer med insyn
och paverkan pa det omradet.

Sarskilt uttalande gjordes av Bengt Sandberg m.fl. (S) och Sebastian Wiklund
(V) enligt foljande:

2008 gick alliansens davarande finansborgarrad ut tillsammans med
idrottsborgarradet och utlovade storslagna planer for det nya Vanadisbadet.

Aren gick men ingenting hiinde. ..

Vi valkomnar om badet nu éntligen kan upprustas sa att det gar att anvanda!
Samtidigt beklagar vi att majoriteten inte formédde ta det helhetsgrepp om omradet pé
det séatt som man gick ut och utlovade 2008. Risken &r uppenbar att denna upprustning
blir ett provisorium under mycket lang tid.
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