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I Bakgrund

Nacka Kommun har idag tva simanldggningar, Nickenbadet i Saltsjobaden och Nacka badhus pa
Jarlahojden, bida ar kommunaligda anliggningar och fram till nyligen skottes dven den operativa
verksamheten av kommunen.

Nackenbadet i Saltsjobaden dr narmare 45 ar gammalt och borjar bli vildigt slitet med stora
problem avseende fukt och btistande vattenreningskapacitet vilket medfor att besokskapaciteten 1
anlaggningen ar nadd under tider av hégre belastning.

Mot bakgrund av riskerna s sker en kontinuerlig uppfoljning av Niackenbadets
betongkonstruktion, takkonstruktion och arbetsmilj6 (fukt som resulterar i mégel). Genomférda
undersokningar rapporterar om en stor risk att verksamheten maste stingas inom de kommande
fem till sex dren'. Nyligen inkomna rapporter visar dock pa ett paskyndande och bedémningen for
stangning av Nickenbadet ar nu si snart som de kommande tva till tre dren.

I Nacka badhus finns en liknande problematik avseende vattenreningskapacitet och lickage i
barnbassingen. Situationen i Nacka badhus dr daremot inte lika lingt gingen som den i
Nickenbadet och bedémningen ar en éterstaende livslangd for Nacka badhus uppskattas till max
10 4r. Det hér bor ocksi ses i relation till att omradet kommer genomga en omfattande
befolkningsokning 1 samband med att Nacka bygger stad.

l.1 Uppdraget

Fritidsnimnden gav Fastighetsutvecklingsenheten (divarande Byggenheten) uppdraget att utreda
tre alternativa l6sningar fér Nickenbadet (ombyggnation/nybyggnation/nyetableting) *.
Sedermera kom uppdraget att utokas till att aven omfatta prioriteringar och finansieringsalternativ
for en ny simhall i Orminge”.

2 Syfte och mal

Syftet med denna rapport ar att informera om status pa den pigaende utredningen och en
vigledning till rekommendation f6r hur att gi vidare med simhallslésningarna inom kommunen.

! Beslut om att utvidga forstudie om Nickenbadet — med prioritering och finansieringsalternativ for simhall i
Orminge (FRN 2013/132-822)

2 Forstudie ombyggnad av Nickenbadet och alternativa forslag (FRN 2013 /132-822)

3 Beslut om att utvidga forstudie om Nickenbadet — med prioritering och finansieringsalternativ for simhall i
Orminge (FRN 2013/132-822)
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3 Analys av forutsattningar

Sedan hosten 2014 har ett lokalprogram (se bilaga 1) framarbetats som svarar pi Nackas
kommuns kommande behov av lokaler fram till 4r 2030 och den stora befolkningsokningen som
vantas.

Ett grundantagande under arbetet har varit att respektive foreslagen simhall ska ses som
komplement till varandra snarare in konkurrent. For att bedoma vilken kapacitet och
funktionalitet som ar rimlig vid specialanlaggningar si som simhallar har ProMa och PP-arkitekter
anlitats, vilka bada har lang erfarenhet av sidana uppdrag. For att skatta antalet framtida besokare
har man utgatt frin dagens besoksfrekvens per invanare och riknat om dessa i enlighet med
forvintat befolkningsmingd ar 2030 (se bilaga 2).

Samitliga alternativ till anlaggningar som har undersokts ar anpassade efter de senaste reglerna
rorande tillganglighet, bland annat lyftplan till bassingerna och separata omklidningsrum.

I simhallsutredningen har dven hinsyn tagits till den simhall som planeras att uppforas ar 2030
(etapp 3) i programhandlingen Centrala Nacka®. I behovsanalysen genomford 2013 i anslutning till
den dévarande stingningen av Nickenbadet framkommer att Nacka kommun redan sedan
utredning 2008 ar i behov av tre simhallar”.

3.1 Omvirldsanalys niromrade

Stockholmsomridet ar inget undantag vad giller utveckling och investeringar i nya
badanliggningar. Stockholms stad har ett digert ombyggnadsprogram for sina anliggningar dir
Farsta sim- o sporthall nyligen firdigstillts och simhallar i Akeshov, Villingby och i Vistertorp
stir narmast pa tur. De senaste nya baden i Stockholms stad ar Eriksdalsbadet och Husbybadet,
bada anliggningarna ar drygt tio 4r gamla.

I Storstockholmsomradet har tre nya anliggningar byggts de senaste sex dren: I Tyreso stod
Tyres6 Aquarena klar 4r 2012, Varmdé kommun invigde Gustavsbergsbadet dr 2008 och i
Upplands Visby invigdes Vilundabadet ar 2009. Samtliga anlaggningar ar av kategotin familjebad
med bra utrymmen f6r motionssim och simundervisning. Anldggningarna i Virmdé och Tyreso ir
ocksa de tvi anlaggningar som ligger narmast Nacka.

I Stockholmsomradet planeras idag nya bad i Jarfalla, Taby och Lidingé kommuner med
fardigstillande inom tre till sex 4r (se bilaga 5 — Omvirldsanalys for utfotligare analys och lista pa
nybyggda simhallar).

* Detaljplaneprogram Centrala Nacka, Samridshandling november 2014
3 Foreningslivets och allminhetens behov av simhall i Saltsjobaden (dnr FRN 2013/153)
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3.1.1 Besoksstatistik

Som jamférelse i besoksstatistiken kan naimnas att Tyres6 Aquarena under 2013 hade 210 000
besokare. I Tyreso bor cirka 45 000 personer, det ger ett besokstal pa cirka 4,7 besok per
innevinare/Ar.

Gustavsbergsbadet hade under ar 2013 totalt 196 000 besokare. Med cirka 40 000 innevanare i
kommunen get det ett besokstal pd nastan fem besok per innevanare och ar. Gustavsbergsbadet
hade en totalintikt ar 2013 pi 15 683 000 kronor, det ger en genomsnittsintakt per bes6k pa 80
kronor. Detta ska ses i relation till Nackenbadet som har cirka 40 000 besokare per ar och Nacka
badhus cirka 100 000 besckare per ar.

3.2 Lokaliseringsanalys

Lokaliseringsanalysen ir en utredning om var det sammantaget 4r gynnsammast att placera
simhallarna utifrin ett antal patametrar. De parametrar som har beaktats i lokaliseringsanalysen av
simhallar ar foljande:

Tillginglighet — Mojlighet att ta sig till och frin simhallen for giende, de med
funktionsnedsittning, via kollektivtrafik och med bil samt avstindet till bostadsomraden
(upptagningsomréaden).

Funktion — Simhallens funktion i egenskap av motesplats, landmirke, symbolbyggnad, vad den
tillfor folkhilsan och simkunnigheten samt vilka forutsittningar som finns for samnyttjande och
samverkan med andra aktorer och verksamheter.

Genomforbarhet — Framst tidsaspekten vid ett genomférande.

Ekonomi — Drift- och projektekonomi.

Risk och Méjligheter — Synliggor frigestillningar som maste finnas med vid utvirderingen.

3.2.1 Simbhall i Fisksitra eller Saltsjobaden

En ny simhall i omradet Fisksitra/Saltsjobaden ska fungera som ersittningsanliggning for det
slitna Nickenbadet. Utifrin behovsutredningen ar en mindre simhall anpassad for cirka 60 000
besokare/ar limplig. Anliggningen utrustas for motionsimning, simtrining och en multibassing
som iven fungerat som barnbad. Har kan 4ven en mindre avdelning for avkoppling inrymmas i
alternativet Nackenbadet.

Fastighetsutvecklingsenheten har utifrin ovan antagna forutsattningar utrett alternativen utifrin
lokaliseringsanalysens kriterier (se bilaga 3 Undersokning lokalisering Fisksitra Saltsjobaden). De
alternativ som utretts ir nyetablering Fisksatra, renovering Nickenbadet, nybyggnation
Nickenbadet. Dessutom har forutsattningar for nyetablering Saltsjiobadens centrum, nyetablering
Tattby samskola och Grona dalen.

Utifrin ett tillginglighetsperspektiv ir en nybyggnation i Fisksitra det bista alternativet. Vad galler
funktion si bedéms en nybyggnation i Fisksitra nigot bittre dn en nybyggnation av Nackenbadet.
Diremot vad galler genomforande och ekonomi sa dr Nickenbadet det bittre alternativet,
anliggningen skulle kunna sta i drift redan 2018/2019 di omradet redan ir planlagt for indamalet.
I Fisksitra leder ingangsvirdet pa marken och behovet av upprittandet av parkeringsplatser i
anslutning till simhallen att projektet blir dyrare.
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Mojligheten till renovering av Néackenbadet i nuvarande form kriver en stingning och evakuering
av anlaggningen under ett 4r. Bedomda atgirdskostnader var ursprungligen minst cirka tio mnkt®,
men efter tillkommen information om att hela takkonstruktionen behéver dtgirdas och att nya
tillginglighetskrav méste uppfyllas leder till vasentligt hogre projektutgifter. Vidare ger en sidan
16sning svirigheter att finna en entreprenér som ir villig att limna fullgoda garantier da det ir ett
renoveringsprojekt snarare an ett nybyggnadsprojekt.

3.2.11 Rekommendation nybyggnation Nickenbadet

Utifrin en sammanvigning av ovanstiende kriterier bedomer Fastighetsutvecklingsenheten att
Nackenbadet och Fisksitra ar de bista forslagen och vi rekommenderar att inte ga vidare med
Saltsjobadens centrum, Tattby samskola och Grona dalen. Fastighetsutvecklingsenheten ser inte
heller renovering av Nickenbadet som ett alternativ utifrin tidigare beskrivning av férutsittningar
for, och konsekvenser av, en renovering.

Fastighetsutvecklingsenheten férordar en nybyggnation av Nickenbadet dir riskfaktorn kring
Nickenbadets fortsatta verksambhet, tillsammans med behovet av framtida simhallar for
evakuering - tidsfaktorn - leder till att det 4r den bittre l6sningen f6r Nackaborna pé kort sikt,
Aven pi lingre sikt har ingingsvirdet pa marken, méjligheten att skapa nya bostider i kommunen
och behovet av nya parkeringsplatser beaktas och tolkats som fordel Nickenbadet.

For utférligare drift- och projektkostnadskalkyl (se bilaga 3 Undersckt lokalisering Fisksitra
Saltsjobaden).

3.2.2 Simhall i Orminge/Boo

Planerna f6r den nya simhallen i Orminge 4r att jaimfora med en simhall i en mellanstor svensk
kommun. Hir finns bra utrymmen f6r motionssimning och simtraning, multibassing samt ytor
for friskvard. Simhallen dimensioneras for cirka 120 000 besékare per ir och en befolkning i Boo
pa cirka 40 000 invdnare ar 2030.

Fastighetsutvecklingsenheten har utifrin ovan antagna forutsittningar utrett alternativen utifran
lokaliseringsanalysens kriterier (se bilaga Undersokt lokalisering Orminge). De alternativ som
utretts ar nyetablering Orminge centrum och en nyetablering Myrsj6é campus. Myrsjé campus ir
benimningen av omradet runt Myrsjoskolan, dar skola, forskola, sporthall, bollhall f6r tennis
bordtennis, badminton, judo, innebandy, bmx-bana, skate-park. En 11-manna fotbollsplan 4r
beslutad och byggs under ar 2015. Framtida funktioner ar troligen ytterligare sporthallskapacitet,
samt att det finns majlighet att tillskapa motionsspar.

Tillgangligheten i de bida foreslagna alternativen ir god dir Orminge centrum ar nigot bittre in
Campus Myrsjo. Orminge centrum har dessutom ett storre upptagningsomride fér samtliga
malgrupper (boende, besokare, fotgingare, kollektivtrafikanter, rorelsehindrade etc) an Campus
Myrsjo.

¢ Handlingsalternativ f6r Nickenbadet (dnr KFKS 2013/635-292))
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Valet av lokalisering ar valet mellan tvi olika typer av motesplatser. En simhall i Orminge centrum
ir en lokalisering 1 en stadsmiljé och en lokalisering i Campus Myrsjo dr en lokalisering 1 ett sport-
och friskvardskluster.

Koppling till friskvard, friluftsliv och folkhilsa ar ett genomgaende tema f6r Campus Myrsjé
medan en simhall 1 Orminge centrum skapar en moétesplats som tillfor centrum nytt folkliv. Bada
forslagen ger stora mojligheter till samlokalisering och samverkan med andra aktorer. En simhall
pa Campus Myrsjé mojliggor en ny métesplats 1 Boo férutom redan etablerade Orminge centrum.

En simhall 1 Orminge Centrum ar nu planerad i etapp 1 och skulle kunna var i drift tidigast
2020/2021. Genomfoérandet kriver stor samordning med andra intressenter i omradet da omridet
kommer vara en stor byggatbetsplats under ett antal ir samtidigt som infartsparkering och butiker
miste fungera.

Betraffande Campus Myrsjo har olika alternativ studerats vilket ger olika genomforandestrategier.
En driftsatt simhall i skulle kunna vara i drift tidigast 2020/2021. Det kravs ett antal utredningar
kring mediaforsorjning (el/virme), logistiken i omridet och en méjlig samverkan med KFUM
BOO och fotbollsverksamheten for att fa till en bra och tydlig och genomférandeprocess. KFUM
BOO ir en stiftelse som bedriver omfattande idrottsverksamhet i omridet, bland annat
badminton, bordtennis, judo, innebandy, tennis och klattring for alla aldrar. Stiftelsen driver ocksa
en idrottsskola Idrottsakademin” som riktar sig till barn 1 dldrarna tre till sju ér.

En Simhall i Orminge Centrum bed6ms att kosta mer 4n en simhall vid Campus Myrsjo. Ett antal
faktorer sisom hogre markvirde, 6kade grundliaggningskostnader och krav pa tillkommande
parkeringsplatser i fastigheten bidrar till detta.

Ett simhallsprojekt i Orminge Centrum blir ett delprojekt 1 huvudprojektet Orminge Centrum
med manga beroendevariabler och oklarheter. Dessa finns identifierade i bilaga 3 under kapitlet
“risker/mojligheter” men nagon strategi finns inte framtaget for detta.

Campus Myrsjo dr mer avgrinsat och definierat, dven om det dven dir finns fragestillningar kvar
att klargora.

3221 Rekommendation Campus Myrsjo

Bida alternativen Campus Myrsjé och Orminge Centrum har forutsittningar att utvecklas till
goda motesplatser och kan tillféra Orminge méanga mervirden ur ett stadsutvecklingsperspektiv.
Bada alternativen behover utredas vidare utifran ett genomforande- och ett marknadsperspektiv.

Orminge centrum kommer att bli en mycket tung byggarbetsplats under ett antal ar, vilket kriver
en konsekvensanalys for hur infartsparkeringar, den kommersiella verksamheten och andra
faktorer kan paverka produktionsgenomférandet. Vidare maste en Overgripande parkeringsstrategi
faststalla for omradet. Fastighetsutvecklingsenhetens bedémning 4r att en simhallsprocess i
Orminge Centrum ar mer komplicerat och riskfylld 4n 1 Campus Myrsjo.

Mot den bakgrund ir Fastighetsutvecklingsenhetens rekommendation att férorda Campus Myrsjo
som lokalisering av ny simhall.
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For utforligare drift- och projektkostnadskalkyl, se bilaga 4 Undersokt lokalisering Orminge.

3.23 Ny simbhall Jidrlahdjden (Centrala Nacka)

Eftersom en ny simhall planeras inom programmet for Centrala Nacka (Jarlahéjden) och att
analysen pekar pi ett behov av tre simhallar f6r Nacka kommun har den anliggningen ingitt i
simhallsanalysen. I dag stir Nacka badhus i omradet, en anliggning med stora brister bland annat i
sin reningskapacitet. Bedémningen ir att anldggningen inom en tiodrsperiod kommer behéva
evakueras for atgirder. Med tvi nya Boo i Orminge och Fisksitra/Saltsjébadet fardigstillda inom
10 ar finns mojlighet att evakuera verksamheten och fristilla marken fér att genomfora i
programmet for Centrala Nacka tinkt verksamhet. Inkluderingen av simhall Jirlahéjden har varit
en utgangspunkt for att kunna dimensionera simhallarna i Boo och Fisksitra/Saltsjobaden.
Simhallen 1 Jdrlah6jden ingar inte i ursprungsuppdraget och redovisas endast for kinnedom om
bakgrundsforutsittningar snarare in ett konktet forslag dll hur att ga vidare.

I Lokalprogrammet ir tanken att den nya simhallen
i Centrala Nacka blir huvudanlaggning i Nacka
kommun. Hir finns, forutom de traditionella sim-
och multibassingerna aven ett familjebad’
(aventyrsbad) pa cirka 550 kvm. Det ir ndgot storre
an likvirdiga anliggningar i de narliggande
kommunerna med Gustavsbetgsbadet i Virmdo
och Aquarena i Tyreso.

_ S 5
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Har planeras ocksé den storsta simbassingen som

haller matt godkinda for nationella simtavlingar. Liktarkapacitet f6r 300 personer féreslas och
simhallen dimensioneras fér en besoksfrekvens pi 280 000 besokande per r utifrin en befolkning
pa cirka 70 000 invénare pa Sicklaon inklusive Alta och Kvarnholmen.

4 Finansieringsformer (alternativa driftformer)

Uppdraget frin fritidsnimnden till Fastighetsutvecklingsenheten innefattade aven att undersoka
mojliga finansierings och driftformer av simhall i Orminge-/Boo. For det andamalet har generella
(tillimpbara oavsett anliggning) former for simhallsdrift undersékts och féljande former har
identifierats:

1 Att bygga och driva den nya anlaggningen i kommunal regi

2 Att bygga 1 kommunal regi och ligga ut driften i privat regi

3 Att bade bygga, dga och driva anliggningen i privat regi (OPS — Offentlig Privat Samverkan)
4 Att bade bygga och dga i privat regi samtidigt som vi separat frigar pa driftoperator

7 Se bilaga 5 — Omvirldsanalys, kapitel trender for definition av familjebad
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Viljer kommunen alternativ 1, att bida bygga och driva anlaggningen 1 kommunal regi, sa rider
kommunen sjalvstandigt 6ver hela processen bade vid uppférande och vid den fortsatta driften. 1
kommunal regi sa kan det uppstd problem med “snedvridning av konkutrensen” vid eventuella
samnyttjanden, ex simhall med ett kommunalt gym 1 anslutning riskera konkurrera med andra gym
i niromradet.

Kommunal regi kraver ocksa ratt kompetens inom kommunen och att man dessutom avsatter
tillrackligt med resurser under hela uppférandetiden. Nya anliggningar kommer krava
nyrekrytering av personal. Ett badhus 1 kommunal regi 4r den vanligaste driftformen i Sverige.

Alternativ 2, kommunen bygger och dger men drivs 1 privat regi, giller idag dir vi dger samtidigt
som operatéren Medley driver verksamhet i vira simhallar®. Vid byggnation enligt detta alternativ
bor en operator vara upphandlad som deltar och kommer med rad under projekteringsfasen,
eftersom operatéren har kunskap om vad som fungerat bra och mindre bra i andra simhallar. 1
detta fall stir Nacka kommun risken med dgandet och verksamheten skéts av operatoren som
finansierar det genom ett driftbidrag frin Nacka kommun och entréavgifter.

Vid val av alternativ 3 som ar en OPS flyttas dels dgandet men ocksa den tekniska forvaltningen
av anldggningen till operatren. Det medfor att det kommunala bidraget till operatéren blir storre
cftersom operatoren tar risken med uppfoérande, agandet och forvaltningen av anlaggningen. Ett
antal projekt av det hir slaget finns i niromradet, bland annat i Tyres6 och Jarfilla kommer
simhallar att uppforas pa det har sittet. Kannetecknande for projekten ar att kommunen stiller
krav pa viss miangd eget kapital men stiller upp som borgenir for att halla nere eventuella
lanekostnader. Upphandlingar har skett 1 formen konkurrenspraglad dialog. Antalet aktérer pa
marknaden for simhallsdrift ar idag fa.

Att genomfora alternativ 4 ir innebar en mojlighet att fa in fler anbud 4n 1 alternativ 3, eftersom
en aktor kan erbjuda sig att bygga, dga och forvalta anliggningen och en annan handlas upp att
driva verksamheten.

5 Slutsatser och fortsatt arbete

Nacka kommun behéver tva ny simhallar inom tio ar f6r att hantera den fortsatta
simverksamheten i Nacka. Nackenbadet kommer att beh6va stangas snart, senaste bedomningen
har minskat tiden fran fem till sex ér till sa snart som tva till tre ar framat i tiden innan det maste
stangas.

Fastighetsutvecklingsenheten rekommenderar darfor att:

e Omgaende projektera och s6ka om bygglov for nybyggnation av Nackenbadet.
Upphandla en entreprendr som kan avropas da Nickenbadet miéste stinga. Pa sa vis 4r
kommunen forberedd for att hantera en stangning av Nackenbadet samtidigt som dérren
ar oppen for det fall att en annan losning an Nackenbadet visar sig mer attraktiv efter
fortsatt utredning. Utgift 4-5 miljoner kronor (projekteringsutgifter).

8 FRN 2013/67
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¢ Besluta om inriktning (inriktningsbeslut) for Campus Myrsj6. Uppratta ett program och
forfragningshandling for Campus Myrsjo. Uppskattad utgift, tva miljoner kronot.

® Ln statusbesiktning av Nacka badhus behover genomféras for att battre kunna bedéma
aterstaende livslangd pa anliggningen. Bedémd utgift, 100 000 kronor.

6 Bilagor

Bilaga 1 Lokalprogram

Bilaga 2 Besoksprognos

Bilaga 3 Undersokt lokalisering Orminge

Bilaga 4 Undersokt lokalisering Fisksitra Saltsjobaden
Bilaga 5 Omvirldsanalys

Oppenhet och mzangfald
V' har fortroende och respeket for manniskors kunskap

och egna formdga - samt [or deras vilja att ta ansvar



Bilaga 1 Lokalprogram

Den genomférda behovs- och omvirldsanalysen ligger till grund for de tre
simhallsanliggningarna. Hir nedan foljer en kort forklaring av innehillet i programhandlingarna
for de tre anlaggningarna

Nacka stad Orminge Saltsjobaden/

Fisksitra

Antalbesokare/ar" 250 000 120 000 60 000
Befolkning i niromradet” 71 000 39 000 23 000
Stotlek 25 meter 25x21m 25x16 m 25 x10 m
Multibassing™ 25 x 6,5 m 17 x6,5m 10 x 6,5 m
Familjebad™ 550 m’ 0 0
Barnbad i 100 m? *ok
Friskvardsytor 860 m” 760 m® 270 m?
Omklidningsytor 500 m? 300 m’ 180 m?

*

Bilaga 2, Bescksprognos

" Multibassingen (hoj och sinkbar bassing) avser att anvinds for bland annat barn och
rehabilitering pa sarskilda tder. Djupet i multibassing 4r varierbart mellan 0-180 cm.
Multibassingen ersitter behovet av barnbad i Fisksatra/Saltsjobaden

" Barnbadet (Nacka stad) ingir i familjebadets yta.






Bilaga 2 Nuldge och forvintad besoksfrekvens 2030

Invinare 2014 i respektive foreslaget up tagnin@omride (simhall
3 Lt e, - | ; iy

idag invanare
Sicklatn (inkl. Alta) 48 000 100 000 20 23000
Boo (Orminge) 31000 - 8000
e v 18,000 40000 21 4000
Summor 98 000 140 000 35000

Bedomdain  Bedomdmed Mojigafrekvens Dadande enigt oo o skama ar

vanare2030  25badar  badbesokare 2GR para i gymmet / bad
Sickladn (inkl. Alta) 71000 177 500 40 285 000 85 500/ 200 000
Boo (Orminge) 39000 97500 30 117 000 35250/ 81750
S/ 23000 57 500 25 57 500 17 250/ 40 250
Summor 133 000 332 500 459 500 137 850/ 321 650

) I:I
Traditionella bad brukar ha en besoksfrekvens pa 1 — 3 bad/ar, familjsbad mellan 3 - 5 badar. ';'_"
Antalet bestkare beror av anlaggningens afttraktionskraft och dess konkurrens mot andra anlaggningar. ) Ak ek ey

2015-02-26
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Bilaga 3 Undersokt lokalisering i Orminge

Altematlv Campus MytS]O

Tillginglighet

Campus Myrsjo ar lokaliserat drygt 1 km fran Orminge centrum med busshallplats i anslutning till
omradet som korsas av sex linjer. I naromradet ligger Orminge-, Myrsjo- och Sigtorpsskolan som
tillsammans bildar ett skolkluster med stort upptagningsomride. Det finns 4ven en
Montessoriférskola 1 anslutning till omradet.

Separerade gang- och cykelvagar ger tillganglighet till omradet fran alla vaderstreck till fots eller
via cykel, for bilburna finns det forutsattningar att skapa yttetligare ca 150 p-platser i omradet

Funktion
Nuvarande plats ar upplevs idag som otryggt och ogistvanligt, men har goda forutsattningar for
att utvecklas till en motesplats for alla aldrar med hog tillganglighet, trygghet och sikerhet.

I dagsliget bedriver KFUM BOO omfattande verksamhet inom omradet, bland annat tennis,
badminton, bordtennis, judo, innebandy, foreningsliv mm. Det finns dven en skateboardpark,
BMX-bana och en stor konstgrisplan for fotboll kommer att skapas under 2015.

Naturreservatet 1 omradet och den 6vriga verksamheten ger tillsammans med ett sportkluster en
koppling mellan friskvard, friluftsliv och folkhalsa som skulle bli ett starkt tillskott till utveckling
och profilering av Orminge som en motesplats for alla aldrar.



En sporthall byggs vid Myrsjoskolan, det planeras ske i nita tid med att Myrsjoskolan kommer att
genomga en omfattande ombyggnation. Koppling till framtida naturreservat med eventuella
motions- och skidspar kommer att vara maijlig.

Ett samnyttjande av gemensamma funktioner sasom café/receptionsfunktioner tillsammans med
andra fritidsverksamheter 1 omradet ger goda mojligheter till l6nsam verksamhet och dirmed
okade 6ppningstider och en vilkomnande atmosfir som upplevs trygg och saker.

NACKA KOMMUN
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Illustration alternativ 1

Genomforbarhet

Flera utforandeforslag har studerats, varav ovanstiende forslag ir ett av tre mojliga, yttetligare
forslag finns, men har inte bedomts praktiskt genomférbara avseende evakuering av verksamhet
till annan byggnad. Férslag 1 bedéms som det bista forslaget, utifrain genomférande och
ekonomiska konsekvenser.

Alternativa forslag finns framtagna men beh6ver vidareutvecklas. Bland annat finns forslag med
bibehillande av nuvarande rackethallar (alternativ. 2) och ett annat forslag dir
parkeringsfunktionerna flytta ut mot vigen (alternativ 3). Foreslagna alternativ 1 och 3 ingir att
skapa en ny byggnad for rackethallen dir FRN teckna ett hyresavtal med en operatér som
bedriver verksamheten.

Samtliga alternativ forutsitter en ny detaljplan diar bedomningen ir att en sidan finns firdig inom
2-3 ar. Det medfor att Campus Myrsj6 bedéms mojlig att vara fullt utbyggd och driftsatt till ar
2020/2021.

Underlagen kommer att ligga till grund till en forfrigan som kommer att utvecklas tillsammans
med en extern aktdr som bygger och dger anlaggningarna med avsikten att det finns en
driftoperator f6r simhallen och en driftoperator for bollhallen.
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Alternativ 2 Alternativ 3

Ekonomi

En simanliggning med tillh6rande friskvardsanliggning kommer stotleksmissigt att vara ca 5 600
kvm stor. En projektkostnad utifran erfarenhet ar 35-40 tkr/kvm exklusive markanskaffning och
inklusive normal grundliggning. Den av WSP framtagna projektkalkylen omfattar 225 mkr dar
hinsyn har tagits till de geotekniska forutsittningarna. Ingangsvirdet pa marken beddms vara lig
utifrin  det begrinsade anvindningsomridet, for en rittvisande virdering bér en
fastighetsvirdering genomf6ras utifrin de nya planerna.

Utifrin antaganden som redovisas i bifogad bilaga, innebir det en irlig kostnad fér kommunen
om ca 23,6 mnkr och intikter pa ca 7,2 mnkr vilket medfor ett driftnetto ca -16,4 mnkr, exklusive
ingangsvarde pid marken och tillkommande parkeringsplatser. Detta ir en uppskattning utifrin
kalkyl och bor anvandas som referens vid forfragan till marknaden.

En ny rackethall bedéms kosta mellan 20-25 tkr/kvm att uppfora.

Risk/mdjlighet

KFUM BOO roll i omridet maste klargoras, idag sitter de i en gammal eluppvirmd byggnad pa
mark som arrenderas fram till 2019. KFUM BOO 6nskar att expandera sin verksamhet, men vid
ett genomférande maste deras verksamhet och den framtida fotbollsverksamheten i Myrsjo
samordnas under tiden. En simhall pa Campus Myrsjo skulle vara en katalysator for utveckling
av en ny motesplats i Orminge med inriktning pa sport och friskvird. Om simhall inte etableras i
omridet ir risken stor att omradet fortsatter vara ett “tillhdll” med minga aktdrer utan ett
sammanhingande ansvar.




Alternativ Orminge centrum

illustration utbyggnadsetapper Orminge centrum

Tillganglighet

I programmet for Orminge centrum foreslas badhuset lokaliseras centralt 1 noden mellan viktiga
strak, Mensittraviagen, Kanholmsvagen och Edovigen och i1 nirheten av Sarvtrask. I Orminge
centrum finns Ormingeskolan och andra skolor som pa ett enkelt sitt skulle kunna nyttja
badhuset.

Tillgangligheten till simhallen 4r mycket god fér gaende, cyklister, resande med kollektivtrafik och
med bil. Orminge centrum ar en stor knytpunkt for bussar (idag 19 busslinjer) och eventuell
framtida tunnelbana, vilket ger ett stort upptagningsomrade. Forutsatt att Orminge centrum
bebyggs med ytterligare ca 1 000 bostader 1 nira anslutning blir simhallstillgangligheten hog med
ménga minniskor 1 niromradet.

Funktion

Simbhallens lokalisering till Orminge centrum har stora forutsattningar att bli en viktig métesplats
for alla generationer som tillfor centrum folkliv. De som besoker badhuset besoker troligen aven
restauranger, butiker och kulturverksamheter 1 det anslutande centrumet. Det skapas mojlighet att
samlokalisera badhus, gym och lokaler for kulturverksamhet. En simhall skulle darmed vitalisera
Orminge centrum framfoér allt pa kvillstid. Det blir en symbolbyggnad och entrébyggnad till
Orminge centrum.



Genomfoérbarhet

Badhuset ligger nu i etapp 1 i programmet f6r Orminge centrum vilket innebir en tidshotisont pa
2 ar tll antagen detaljplan efter godkant planprogram. Programmet kan godkiannas hésten 2015,
da kan arbetet med forsta detaljplanerna inledas. I forsta etappen handlar det bland annat om
Nybackatomten (se bild utbyggnadsetapper), patkeringshus och bussterminal.

Utifrin att grundliggningsforutsattningarna ar daliga 1
omradet finns mojlighet att bygga pa hojden for att
undvika okade grundliggningskostnader, diremot medf6r
den losningen entréfunktionerna miéste omarbetas i
presenterat forslag. En simanliggning skulle kunna vara i
drift senast 2020 under forutsattningar att ett antal villkor
uppfylls (se Risk/Mojligheter).

Ekonomi

En simanliggning med tillh6rande friskvardsanliggning kommer storleksmassigt att omfatta ca 7
400 kvm i Orminge centrum. En projektkostnad ligger utifrin erfarenhet pa 35-40 tkr/kvm
exklusive markanskaffning och inklusive normal grundliggning. Den av WSP framtagna
projektkalkylen uppskattar kostnaden till 300 mkr dar hansyn har tagits dll
grundforutsittningarna. I byggnaden finns dven 35 p-platser som ger en storre yta. Ingen hansyn i
kalkylen har tagits till markvatrdet, som bedéms till 4 000kt/kvm BTA.

Forslag pa utformning simhallsbyggnad.



Utfran antaganden som redovisas 1 bifogad bilaga, innebir det en arlig kostnad {6r kommunen
om ca 28.2 mnkr och intikter pa ca 7,2 mnkr vilket medf6r ett driftnetto ca —21.0 mnkx(Ar 5
exklusive ingangsvarde pa marken och tillkommande parkeringsplatser. Detta dr en uppskattning
utifran kalkyl och bér anvindas som referens vid forfragan till marknaden.

Risker/Majligheter

Orminge Centrum kommer att vara en omfattande byggarbetsplats under ett antal ar om
simanliggningen byggs samtidigt med bussterminal, parketringshus och Nybackatomten. Ett
genomforande av projektet kriver stor samordning med pagaende verksamhet 1 omradet.

Infartsparkeringen miste flyttas till annan plats och samtidigt finnas en evakueringsparkering
under ombyggnationen di omridets kommersiella verksamhet ar beroende av denna.
Parkeringsfrigan kan endast delvis l6sas inom tomtgrans och vid ett genomforande bor den losas
thop med en 6vergripande parkeringsstrategi for att minska projektkostnaden.

Del av tomten ags inte av Nacka Kommun, en 6verenskommelse miste darfér tecknas med
fastighetsigaren om foérvirv. Alternativ verksamheten pi tomten méjlig (bostider) vilket ger ett
relativt hogt ingingsvirde pa tomten som belastar projektet. De geotekniska forutsattningarna i
omridet maste beaktas och en mojlighet ar att bygga pa hojden i stallet for pa djupet.

Det ar méinga sakagare och intressenter 1 omradet vilket stiller stora krav pi samordning.
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Bilaga 4 Undersokt lokaliseting i Fisksitra eller Saltsjobaden

Alternativ nybyggnation Nickenbadet

Tillgdnglighet

Omradet kring Nickenbadet har brister utifran tillginglighetsperspektivet. Framst giller det
mojligheten att ta sig till och fran simhallen med kollektivtrafiken.

Funktion

Mojligheterna till fortsatt samlokalisering med
idrottsplatsen och uppritthillandet av en
motesplats for idrott och friskvard. Omradet dr
sedan linge en viletablerad plats for utévandet av
bland annat friidrott, fotboll, och simning.

Genomforbarhet
Ingen ny detaljplan krivs. Ny simhall skulle
kunna vara i drift tidigast ar 2018/2019.

Ekonomi

En simanlaggning med tillhorande friskvirdsanliggning kommer storleksmassigt att omfatta ca 2
500 kvm med en projektkostnad som utifrin erfarenhet ligger pa 35-40 tkr/kvm, exklusive
markanskaffningsvirde och inklusive normal grundliggning. En av Sweco framtagen
projektkalkyl skattar den samlade projektkostnaden till 95 mkr.

Nuvarande Nackenbad hade ar 2014 ett driftsnetto pa -5.8 mkr som skall jaimforas med ett
driftsnetto pa ny simhall som byggs i egen regi pa -7.2 mkr enligt nedan.

Nuvarande anlaggning ar pa ca 1600 kvm och en ny anliggning fir ca 2500 kvm med ett storre
innehall enligt bilaga 1

Utifrin antaganden som redovisas i bifogad bilaga, innebar det en érlig kostnad for FRN om ca
10.8 mnkr och intakter pa ca 3,6 mnkr vilket medfor ett driftnetto ca -7,2 mnkr (ir 1). Detta dr en
uppskattning utifrin kalkyl och bor anvindas som referens vid forfrigan till marknaden.

Risker/Méjligheter

Stor risk att den nuvarande simanliggningen méste stinga inom 5-6 4r men senaste uppgifter
indikerar att denna period kan justeras till sa ndra i tid som 2-3 ar. En plan for att hantera det
scenariot maste tas fram. Gar kommunen vidare med forslaget behéver en evakueringsstrategi
upprittas for ombyggnadsperioden.



Alternativ nybyggnation i Fisksitra
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Illustration Fisksitra centrum

Tillganglighet

I programmet for Fisksatra finns ett omrade B (4 000 kvadratmeter) som kommunen ager och i
dagsliget anvinds som parkering. I programmet for Fisksitra bedéms omradet kunna anvandas
for bebyggelse i 4-8 vaningar, forslagsvis bostader eller verksamheter som har f6rdel av nirheten
till museet och marinan. Parkering kan antingen 16sas pa samma fastighet, eller pa mark intill som
i programmet tidigare var avsedd for parkering till Fisksitra station, men som inte lingre anses
vara nodvindig.

En lokalisering av simhall till Fisksitra centrum ar mojlig da det finns en god tillganglichet med
Saltsjobanan som har Fisksitra station och med buss. Cirka 8 00 personer bor i Fisksatra, vilket
gor det till Sveriges mest folktata omrade och méanga bor pa gang- och cykelavstand till badhuset.
Omradet ar litt att ni genom bade buss och Saltsjobanan dessutom finns det flera skolor och
forskolor 1 omridet som badhuset skulle betjana.

Funktion

I Fisksitra finns mojlighet att koppla simhall till
centrum, museet, idrottsplatsen och kommande
kustpromenad.

Simhallen skulle kunna bli ett landmirke och
symbolbyggnad for Fisksitra och forstirka dess
attraktivitet.
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Genomforbarhet
En ny detaljplan for omradet krivs. En simhall skulle kunna vara i drift senast 2020.

Ekonomi

En simanliggning med tillhorande friskvardsanliggning kan storleksmassigt att vara ca 3 700 kvm
med en projektkostnad som utifran erfarenhet ligger pa 35-40 tkr/kvm. En av Sweco framtagen
projektkalkyl skattar den samlade projektkostnaden till 120 mkr. Tidigare uppgifter sager att
ingangsvirdet for marken, d.v.s. om kommunen siljer och upplater som bostader ar
uppskattningsvis mellan 28 — 40 mnkr.

Utifrin antaganden som redovisas 1 bifogad bilaga, innebir det en arlig kostnad for kommunen
om ca 13,6 mnkr och intakter pa ca 3,6 mnkr vilket medfor ett driftnetto ca -10.0 mnkr 4r 1,
exklusive ingdngsvarde pa marken och tillkommande parkeringsplatser. Detta ar en uppskattning
utifrin kalkyl och bor anvindas som referens vid forfrigan till marknaden.

Risk/Mojligheter
Kriver samordning med SL och Stena fastigheter som kommer att starta upp projekt i direkt

anslutning till tomten. Fisksatra ligger geografiskt och kollektivtrafiksmassigt relativt nira bade ett
Nickenbad och Nacka badhus.

Ytterligare alternativ som utretts men avfirdats

Foljande alternativa lokaliseringar har utretts i mindre omfattning utanfoér det ursprungliga
uppdraget. Syftet var att utreda om det fanns forutsittningar for alternativa lokaliseringar i
naromridet.

Saltsjobadens centrum

Programarbetet har startat upp fér Saltsjobadens Centrum, programgruppen bestir av nya
fastighetsagaren (NREP) och anlitade EQATOR arkitekter som jobbar pé en framtida utveckling
av centrumet. Bland annat ar mojligheten till att etablera en simhall kring centrumet med i
arbetet, nigot som skulle kriva en ny detaljplan.

Nigot konkret forslag finns just nu inte framtaget som mojliggdr en analys utifrin ett
tillganglighets-, funktions-, genomférande-, ekonomi och risk perspektiv. Eventuell mojlighet att
analysera detta kan ske forst under hosten 2015.

Tattby Samskola

Det finns bra kollektivtrafik genom Saltsjobanan som har en station i Tattby, daremot ar
underlaget begrinsat vad giller personer som har gingavstand till en eventuell simhall. Simhallen
skulle fa nirhet il elever fran Samskolan men ett omfattande arbete med parkeringslosningar
kommer behGvas. Forslaget har inte jobbats vidare med.

Grona dalen

Tillginglighetskraven innebir problem for Grona Dalen, bland annat otillginglig for
kollektivtrafik, bilister, giende och cyklister. Omfattande investeringar inom infrastruktur i
omridet frin kommunen skulle kravas. Aven trygghetsaspekten pa kvillstid maste ses éver.
Kriver ny detaljplan






Bilaga 5 Omvirldsanalys

I Sverige finns idag citka 450 publika badanliggningar med minst 25-meters bassing. Det saknas
officiell statistik men uppskattningar har gjorts som pekar pa att dessa anliggningar har 30 — 35
miljoner besokare arligen. Baden har en unik position bland fritidsanliggningar, hir finns
besokare fran babysimmets 6 veckor gamla deltagare till motionssimmate som fyllt bade 80 och
90 4r. Baden ir ocksi en mycket jamstalld anliggning dir antalet mén och kvinnor som besoker
anlaggningen ar ungefir lika méanga.

Minga anliggningar byggdes i slutet pa 60-talet och i bétjan pa 70-talet da det skedde en
omfattande kommunsammanslagning i Sverige. Bade Nacka simhall och Nickenbadet byggdes
under den hir perioden och ir idag rejilt slitna anliggningar

Detta innebar att 50% av landets badanliggningar kommer att fylla 50 ar fére ar 2020. Det finns
ett enormt stort behov av renoveringar och nybyggnationer i landet inom de kommande 4ren.
Uppskattningar har gjorts som pekar pa ett investeringsbehov pa 8 — 10 miljarder kronor fram till
2020.

Denna utveckling har redan botjat och de senaste 5 aren har ca 20 nya eller totalrenoverade och
tillbyggda anliaggningar tagits 1 drift.

Nya bad 1 Sverige 2007 - 2014

¢ Midgardsbadet Sigtuna 2014

®  Ystad Arena 2014

® Norrtalje badhus 2014

® Vara badhus 2014

® Tyres6 Aquarena 2013

® Djupadalsbadet Kumla 2013

® Hogevallsbadet Lund 2013 (OT)
® Angeredsbadet Angered 2013

® Sollefted Aquarena 2012

® Katlstad Sundstabadet 2012 (OT)
¢ Karlshamn Viggabadet 2011 (OT)
® Boras simarena 2010

¢ Experium Salen 2010

® Hallstaviks utomhusbad 2010

¢ Ronneby Brunnsbad 2010
®  Sundsvall Himlabadet 2010

¢ Sannabadet Kristinehamn 2010

¢ Filborna Arena Helsingborg 2010

¢ Lagedammsbadet Horby 2009

¢ Enibadet Rittvik 2009

¢ Eddahallen Skelleftea 2009 (OT)
® Arena Skovde 2009

®  Vilundabadet Uppl. Visby 2009

* Storsjobadet Ostersund 2009 (OT)
@

Sollentuna Sim o sporthall 2009 (OT)



(OT) = storre om och tillbyggnad

Bland kommuner 1 Sverige byggs det 2014 nya bad i bland annat Umei, Eskilstuna, Malmo,
Sjébo, Alingsis och Angelholm. Projektering pagar i ungefir lika manga kommuner och byggstart
sket inom en snar framtid.

Problem

Ett stort problem med aldersstigna anldggningar ir att gora bedomningen; hur linge kan vi lappa
och laga och nir méste vi bygga nytt. Det AR svirt att bedoma hur linge till ett bad haller for att
vara 1 drift. Vattenrening och ventilation ar tva problem-omriden som ofta medfort kostsamma
investeringar. Nya normer och hogre temperaturer 1 vatten och luft dn nir anliggningen byggdes
orsakar ofta problem.

Gingsatrahallen har idag en fungerande teknisk status och star inte infor nigra akuta
renoveringar. En storre upprustning genomfordes under 2002-2003 di anliggningen fick nya
ytskikt och tatskikt samt ny ventilation och vattenrening. En uppskattad livslingd pa
Gangsitrahallens bad-del ar 5 — 10 ar.

Ett par riktigt skrimmande exempel dar underhallet inte hanterats pi ett bra sitt ar Finsping och
Angelholms simhallar. Angelholm star just nu utan bad sedan deras simhall, Ronnebadet, tvingats
stainga under hosten 2012 pa grund av bland annat undermilig arbetsmiljo. Samma sak hinde i
Finspang som ocksa stod utan bad i flera ar innan nya Arena Grosvad stod klar 2008.

Trender

Tittar man pa listan 6ver nya anlaggningar ovan ser man en tydlig trend. Nistan samtliga som
byggs 1dag ar familjebad. Vad ar da ett familjebad? Vi menar att ett familjebad innehiller mer an
sim och undervisningsbassing. Hir finns en bassing med aktiviteter for alla dldrar. Innehallet och
storleken kan variera men utbudet vinder sig till i huvudsak familjen. I vissa fall har man
kompletterat med vattenrutchbanor for lite tuffare attraktioner. Barnbassianger for de allra minsta
finns idag i samtliga nybyggda anlaggningar. Minga har insett virdet av att tidigt lara barnen att gi
till simhallen.

[ listan ovan finns dven tva utomhusbad av aventyrstyp; Hallstavik och Ronneby, en typ av
anliggning som vi nistan helt saknat i Sverige tidigare. Dar finns aven tva renodlade
simtavling/traningsanliaggningar; Boris Simarena samt Filbotnabadet i Helsingborg.
Filbornabadet 1 Helsingborg, som 4gs och drivs av Helsingborgs simssillskap, har byggts ut med
en 25x25 meters tivlingsbassing med 1 100 fasta askadarplatser. Ny renodlad tivlingsanliggning
planeras dven 1 Malmo.

Det finns idag 14 inomhus 50 metersbassinger 1 Sverige. 50-metersbassanger byggs for
narvarande 1 Malmo, Umea och Eskilstuna. Den 6kade vattenytan ar mycket positivt for saval
motionssimmare som for simidrotten.



Flexibla l6sningar

Flexibla lésningar dr ocksa en tydlig trend pa nya anlaggningar. Ingen undervisningsbassing byggs
idag utan hoj och sinkbart mellangolv. Just nu projekteras en hoppbassing med fem meters djup
och hoj och sankbart mellangolv. Varfor? En hoppbassang star nastan alltid tom pa dagtid och da
passar det bra att kunna fylla den med simskolebarn och ett djup pa 70 — 90 cm. Tidig
eftermiddag har man sedan vattentraning pa 120 — 140 cm djup for att sedan avsluta dagen med
fem meters djup och da anvands bassingen som hoppbassang och som traningsbassiang for UV-
rugby och sportdykning.

Multibassing

En flexibel 16sning som vi féreslar pa Liding6s nya badanliggning dr en ny
multi/undervisningsbassing. Den multibassang vi foreslar ar 16,6 meter ling och 6 - 8 meter
bred (3 - 4 banor). Bassiangen ir forsedd med héj och sankbart mellangolv dir djupet kan varieras
mellan 0 — 180 cm. Bassingens storlek mojliggdr undervisning f6r tva simskolegrupper samtidigt.
Det justerbara djupet majliggor varierad verksamhet fran babysim, simundervisning,
vattengymnastik, till rehab-bad och simtraning,

Omvirldsanalys niromrade.

Stockholmsomradet ar inget undantag vad giller utveckling och investeringar 1 nya
badanldggningar. Stockholms stad har ett digert ombyggnadsprogram for sina anliggningar dar
Farsta sim o sporthall nyligen fardigstillts och dar simhallarna i Akeshov, Villingby och i
Vistertorp star narmast pa tur. De senaste nya baden 1 Stockholms stad ir Eriksdalsbadet och
Husbybadet, bida anliggningarna ar drygt 10 ar gamla.

I Storstockholmsomradet har tre nya anlaggningar byggts de senaste 6 aren: I Tyreso stod Tyreso
Aquatena klar 2012, Warmdo6 kommun invigde Gustavsbergsbadet 2008 och i Upplands Visby
invigdes Vilundabadet 2009. Samtliga anlaggningar ir av kategorin familjebad med bra utrymmen
for motionssim och simundervisning. Anliggningarna 1 Warmdé och Tyreso ar ocksa de tva
anlidggningar som ligger narmast Nacka.

I Stockholmsomridet planeras idag nya bad 1 Jarfalla, T4by och Lidingé kommuner med
fardigstallande inom 3 - 6 ar.

Statistik

Som jamforelse 1 besoksstatistiken kan namnas att Tyreso Aquarena under 2013 hade 210 000
besokare. I Tyreso bor ca 45 000 personer, det ger ett besokstal pa ca 4,7 besok/innevinare /ar.

Gustavsbergsbadet hade under 2013 totalt 196 000 besékare. Med ca 40 000 innevanare i
kommunen ger det ett besokstal pa nastan 5 besok/innevanare/ir. Gustavsbergsbadet hade en
totalintakt 2013 pa 15 683 000, det ger en genomsnittsintakt/besok pa 80 kronot.






