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| Bakgrund

Nacka Kommun har idag tva simanldggningar, Nackenbadet 1 Saltsjobaden och Nacka badhus pa
Jarlahojden, bada ar kommunaldgda anliggningar och fram till nyligen skottes dven den operativa
verksamheten av kommunen.

Nickenbadet i Saltsjobaden édr narmare 45 ar gammalt och borjar bli vildigt slitet med stora
problem avseende fukt och bristande vattenreningskapacitet vilket medfér att besokskapaciteten i
anldgeningen ar nadd under tider av hégre belastning.

Mot bakgrund av riskerna sa sker en kontinuerlig uppféljning av Nickenbadets
betongkonstruktion, takkonstruktion och arbetsmilj6 (fukt som resulterar i mogel). Genomforda
unders6kningar 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 dr nu sd snart som de kommande tva till tre aren.

I Nacka badhus finns en liknande problematik avseende vattenreningskapacitet och lickage i
barnbassingen. Situationen i Nacka badhus ar diaremot inte lika lingt gangen som den i
Nickenbadet och bedémningen ir en dterstiende livslingd f6r Nacka badhus uppskattas till max
10 ar. Det hir bor ocksa ses 1 relation till att omradet kommer genomga en omfattande
befolkningsckning i samband med att Nacka bygger stad.

1.1 Uppdraget

Fritidsndimnden gav Fastighetsutvecklingsenheten (davarande Byggenheten) uppdraget att utreda
tre alternativa 16sningar for Nickenbadet (ombyggnation/nybygenation/nyetablering) °.
Sedermera kom uppdraget att utékas till att dven omfatta prioriteringar och finansieringsalternativ
for en ny simhall i Orminge’.

2 Syfte och mal

Syftet med denna rapport ér att informera om status pa den pagaende utredningen och en
vigledning till rekommendation f6r hur att ga vidare med simhallslésningarna inom kommunen.

I Beslut om att utvidga férstudie om Nickenbadet — med prioritering och finansieringsalternativ fér simhall i
Orminge (FRN 2013/132-822)

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

3 Beslut om att utvidga férstudie om Nickenbadet — med prioritering och finansieringsalternativ fr 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 pa Nackas
kommuns kommande behov av lokaler fram till ar 2030 och den stora befolkningsékningen som
vantas.

Ett grundantagande under arbetet har varit att respektive foreslagen simhall ska ses som
komplement till varandra snarare an konkurrent. For att bedéma vilken kapacitet och
funktionalitet som 4r rimlig vid specialanliggningar sa som simhallar har ProMa och PP-arkitekter
anlitats, vilka bada har lang erfarenhet av sidana uppdrag. For att skatta antalet framtida bes6kare
har man utgatt fran dagens beséksfrekvens per invanare och riknat om dessa i enlighet med
torvintat befolkningsmingd ar 2030 (se bilaga 2).

Samtliga alternativ till anliggningar som har undersokts dr anpassade efter de senaste reglerna
rorande tillganglighet, bland annat lyftplan till bassingerna och separata omkladningsrum.

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

3.1 Omvarldsanalys ndiromrade

Stockholmsomradet dr inget undantag vad galler utveckling och investeringar i nya
badanlaggningar. Stockholms stad har ett digert ombyggnadsprogram for sina anldggningar dir
Farsta sim- o sporthall nyligen firdigstillts och simhallar i Akeshov, Villingby och i Vistertorp
star narmast pa tur. De senaste nya baden i Stockholms stad dr Eriksdalsbadet och Husbybadet,
bida anldggningarna ar drygt tio ar gamla.

I Storstockholmsomradet har tre nya anlaggningar byggts de senaste sex dren: I Tyreso stod
Tyres6 Aquarena klar ar 2012, Virmdoé kommun invigde Gustavsbergsbadet ar 2008 och i
Upplands Visby invigdes Vilundabadet dar 2009. Samtliga anliggningar dr av kategorin familjebad
med bra utrymmen f6r motionssim och simundervisning. Anligeningarna 1 Virmdoé och Tyreso dr
ocksa de tva anldggningar som ligger narmast Nacka.

I Stockholmsomradet planeras idag nya bad 1 Jérfilla, Taby och Lidingé kommuner med
fardigstillande inom tre till sex ar (se bilaga 5 — Omvirldsanalys f6r utforligare analys och lista pa
nybyggda simhallar).

4 Detaljplaneprogram Centrala Nacka, Samradshandling november 2014
5> Foreningslivets och allminhetens behov av simhall i Saltsjobaden (dnr FRN 2013/153)
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3.1.1 Besoksstatistik

Som jamforelse 1 besoksstatistiken kan nimnas att Tyres6 Aquarena under 2013 hade 210 000
bestkare. I Tyreso bor cirka 45 000 personer, det ger ett besokstal pa cirka 4,7 besok per
innevanare/Ar.

Gustavsbergsbadet hade under ar 2013 totalt 196 000 besokare. Med cirka 40 000 innevanare i
kommunen ger det ett bes6kstal pa nastan fem besok per innevanare och ar. Gustavsbergsbadet
hade en totalintakt ar 2013 pa 15 683 000 kronor, det ger en genomsnittsintikt per besck pa 80
kronor. Detta ska ses i relation till Nickenbadet som har cirka 40 000 besékare per ar och Nacka
badhus cirka 100 000 besokare per ar.

3.2 Lokaliseringsanalys

Lokaliseringsanalysen ar en utredning om var det sammantaget dr gynnsammast att placera
simhallarna utifran ett antal parametrar. De parametrar som har beaktats i lokaliseringsanalysen av
simhallar dr f6ljande:

Tillgdnglighet — Mojlighet att ta sig till och fran simhallen f6r giende, de med
funktionsnedsittning, via kollektivtrafik och med bil samt avstandet till bostadsomraden
(upptagningsomriden).

Funktion — Simhallens funktion i egenskap av métesplats, landmairke, symbolbyggnad, vad den
tillf6r folkhilsan och simkunnigheten samt vilka foérutsattningar som finns for samnyttjande och
samverkan med andra aktérer och verksamheter.

Genomforbarhet — Framst tidsaspekten vid ett genomforande.

Ekonomi — Drift- och projektekonomi.

Risk och Méjligheter — Synligeor fragestillningar som maste finnas med vid utvarderingen.

3.2.1 Simhall i Fisksdtra eller Saltsjobaden

En ny simhall i omridet Fisksitra/Saltsjobaden ska fungera som ersittningsanligening for det
slitna Nickenbadet. Utifran behovsutredningen dr en mindre simhall anpassad for cirka 60 000
besokare/ar lamplig. Anliggningen utrustas for motionsimning, simtraning och en multibassing
som aven fungerar som barnbad. Hir kan dven en mindre avdelning f6r avkoppling inrymmas i
alternativet Nickenbadet.

Fastighetsutvecklingsenheten har utifrain ovan antagna forutsittningar utrett alternativen utifran
lokaliseringsanalysens kriterier (se bilaga 3 Undersokning lokalisering Fisksitra Saltsjobaden). De
alternativ som utretts dr nyetablering Fisksatra, renovering Nickenbadet, nybyggnation
Nickenbadet. Dessutom har férutsittningar for nyetablering Saltsjébadens centrum, nyetablering
Tattby samskola och Grona dalen.

Utifran ett tillgédnglighetsperspektiv dr en nybyggnation i Fisksitra det bista alternativet. Vad giller
funktion sa bedéms en nybyggnation i Fisksatra nagot battre an en nybyggnation av Nickenbadet.
Diremot vad giller genomférande och ekonomi sa dr Nickenbadet det bittre alternativet,
anligeningen skulle kunna sté i drift redan 2018/2019 dd omridet redan ar planlagt f6r dndamilet.
I Fisksitra leder ingangsvirdet pa marken och behovet av upprittandet av parkeringsplatser 1
anslutning till simhallen att projektet blir dyrare.
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Moijligheten till renovering av Nackenbadet i nuvarande form kriver en stingning och evakuering
av anliggningen under ett ir. Bedémda dtgirdskostnader var ursprungligen minst cirka tio mnkt®,
men efter tillkommen information om att hela takkonstruktionen behéver atgardas och att nya
tillgdnglighetskrav maste uppfyllas leder till visentligt hbgre projektutgifter. Vidare ger en sidan
16sning svarigheter att finna en entreprendr som ar villig att liamna fullgoda garantier da det ar ett
renoveringsprojekt snarare an ett nybyggnadsprojekt.

3.2.11 Rekommendation nybyggnation Nickenbadet

Utifran en sammanvagning av ovanstaende kriterier bedémer Fastighetsutvecklingsenheten att
Nickenbadet och Fisksitra dr de basta 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 utifran tidigare beskrivning av férutsittningar
tor, och konsekvenser av, en renovering.

Fastighetsutvecklingsenheten férordar en nybyggnation av Nickenbadet dir riskfaktorn kring
Nickenbadets fortsatta verksambhet, tillsammans med behovet av framtida simhallar f6r
evakuering - tidsfaktorn - leder till att det dr den battre 16sningen f6r Nackaborna pa kort sikt.
Aven pa lingre sikt har ingdngsvirdet pa marken, méjligheten att skapa nya bostider i kommunen
och behovet av nya parkeringsplatser beaktas och tolkats som férdel Nickenbadet.

For utforligare drift- och projektkostnadskalkyl (se bilaga 3 Undersokt lokalisering Fisksitra
Saltsjobaden).

3.2.2 Simhall i Orminge/Boo

Planerna f6r den nya simhallen i Orminge ér att jimféra med en simhall i en mellanstor svensk
kommun. Hir finns bra utrymmen fér motionssimning och simtrining, multibassing samt ytor
tor friskvird. Simhallen dimensioneras for cirka 120 000 bestkare per ar och en befolkning i Boo
pa cirka 40 000 invanare ar 2030.

Fastighetsutvecklingsenheten har utifrain ovan antagna forutsittningar utrett alternativen utifran
lokaliseringsanalysens kriterier (se bilaga Undersokt lokalisering Orminge). De alternativ som
utretts ar nyetablering Orminge centrum och en nyetablering Myrsj6 campus. Myrsjé campus ar
benimningen av omradet runt Myrsjoskolan, dir skola, forskola, sporthall, bollhall £6r tennis
bordtennis, badminton, judo, innebandy, bmx-bana, skate-park. En 11-manna fotbollsplan ar
beslutad och byggs under ar 2015. Framtida funktioner dr troligen ytterligare sporthallskapacitet,
samt att det finns mojlighet att tillskapa motionsspar.

Tillgingligheten i de bada foreslagna alternativen dr god didr Orminge centrum ar ndgot bittre dn
Campus Myrsjo. Orminge centrum har dessutom ett storre upptagningsomrade for samtliga
malgrupper (boende, besokare, fotgingare, kollektivtrafikanter, rérelsehindrade etc) an Campus
Myrsjo.

¢ Handlingsalternativ £6r Nickenbadet (dnr KFKS 2013/635-292))
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Valet av lokalisering 4r valet mellan tva olika typer av motesplatser. En simhall i Orminge centrum
ar en lokalisering 1 en stadsmiljé och en lokalisering i Campus Myrsj6 dr en lokalisering i ett sport-
och friskvardsklustet.

Koppling till friskvard, friluftsliv och folkhilsa ar ett genomgiende tema f6r Campus Myrsjo
medan en simhall 1 Orminge centrum skapar en métesplats som tillfér centrum nytt folkliv. Bada
forslagen ger stora mojligheter till samlokalisering och samverkan med andra aktérer. En simhall
pa Campus Myrsjo mojligedr en ny métesplats i Boo férutom redan etablerade Orminge centrum.

En simhall i Orminge Centrum ér nu planerad 1 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 byggarbetsplats under ett antal ar samtidigt som infartsparkering och butiker

maste fungera.

Betriffande Campus Myrsj6 har olika alternativ studerats vilket ger olika genomférandestrategier.
En driftsatt simhall i skulle kunna vara i drift tidigast 2020/2021. Det krivs ett antal utredningar
kring mediaforsorjning (el/virme), logistiken i omradet och en mojlig 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 f6r alla aldrar. Stiftelsen driver ocksa
en idrottsskola “Idrottsakademin” som riktar sig till barn i aldrarna tre till sju ar.

En Simhall i Orminge Centrum bed6éms att kosta mer dn en simhall vid Campus Myrsj6. Ett antal
faktorer sisom hogre markvirde, 6kade grundliggningskostnader och krav pa tillkommande
parkeringsplatser i fastigheten bidrar till detta.

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

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

3.2.21 Rekommendation Campus Myrsjo

Bada alternativen Campus Myrsjé och Orminge Centrum har férutsittningar att utvecklas till
goda motesplatser och kan tillféra Orminge manga mervirden ur ett stadsutvecklingsperspektiv.
Bada alternativen behover utredas vidare utifrin ett genomférande- 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 péaverka produktionsgenomfoérandet. Vidare maste en 6vergripande parkeringsstrategi
faststilla f6r omradet. Fastighetsutvecklingsenhetens bedomning dr att en simhallsprocess i
Orminge Centrum ar mer komplicerat och riskfylld 4n 1 Campus Myrsjo.

Mot den bakgrund dr 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 simhall Jarlahojden (Centrala Nacka)

Eftersom en ny simhall planeras inom programmet f6r Centrala Nacka (Jarlah6jden) och att
analysen pekar pa ett behov av tre simhallar f6r Nacka kommun har den anliggningen ingatt 1
simhallsanalysen. I dag star Nacka badhus i omradet, en anliggning med stora brister bland annat 1
sin reningskapacitet. Bedémningen ir att anliggningen inom en tioarsperiod kommer beh6va
evakueras for atgirder. Med tva nya Boo i Orminge och Fisksitra/Saltsjobadet fardigstillda inom
10 ar finns mojlighet att evakuera verksamheten och fristilla marken for att genomfora i
programmet for Centrala Nacka tinkt verksamhet. Inkluderingen av simhall Jarlah6jden har varit
en utgangspunkt for att kunna dimensionera simhallarna i Boo och Fisksitra/Saltsjobaden.
Simbhallen i Jarlah6éjden ingér inte i ursprungsuppdraget och redovisas endast for kinnedom om
bakgrundsférutsittningar snarare dn ett konkret forslag till hur att ga vidare.

I Lokalprogrammet ar tanken att den nya simhallen
i Centrala Nacka blir huvudanliggning i Nacka
kommun. Hir finns, f6rutom de traditionella sim-
och multibassingerna dven ett familjebad’
(dventyrsbad) pa cirka 550 kvm. Det dr nagot storre
an likvardiga anlidggningar i de nirliggande
kommunerna med Gustavsbergsbadet 1 Varmdo
och Aquarena i Tyreso.

Hir planeras ocksa den storsta simbassingen som

héller matt godkanda for nationella simtévlingar. Liktarkapacitet 6r 300 personer foreslds och
simhallen dimensioneras for en besoksfrekvens pa 280 000 besckande per ar utifran en befolkning
pa cirka 70 000 invanare pa Sicklaén inklusive Alta och Kvarnholmen.

4 Finansieringsformer (alternativa driftformer)

Uppdraget fran fritidsndmnden till Fastighetsutvecklingsenheten innefattade dven att understka
moijliga finansierings och driftformer av simhall i Orminge-/Boo. For det andamalet har generella
(tillimpbara oavsett anldggning) former f6r simhallsdrift undersokts och féljande former har
identifierats:

1 Att bygga och driva den nya anlidggningen i kommunal regi

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

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

7 Se bilaga 5 — Omvirldsanalys, kapitel trender f6r definition av familjebad
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Viljer kommunen alternativ 1, att bada bygga och driva anlidggningen i kommunal regi, si rader
kommunen sjilvstindigt 6ver hela processen bade vid uppférande och vid den fortsatta driften. I
kommunal regi sa kan det uppsta problem med ”snedvridning av konkurrensen” vid eventuella
samnyttjanden, ex simhall med ett kommunalt gym i anslutning riskera konkurrera med andra gym
i niromridet.

Kommunal regi kriver ocksa ritt kompetens inom kommunen och att man dessutom avsitter
tillrickligt med resurser under hela uppférandetiden. Nya anliggningar kommer kriva
nyrekrytering av personal. Ett badhus 1 kommunal regi dr den vanligaste driftformen i Sverige.

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

Vid val av alternativ 3 som dr en OPS flyttas dels dgandet men ocksa den tekniska forvaltningen
av anldgeningen till operatéren. Det medfor att det kommunala bidraget till operatoren blir storre
eftersom operatoren tar risken med uppfoérande, agandet och férvaltningen av anliggningen. Ett
antal projekt av det hir slaget finns 1 ndiromradet, bland annat i Tyres6 och Jarfilla kommer
simhallar att uppforas pa det hir sittet. Kdnnetecknande for projekten ér att kommunen stéller
krav pa viss mangd eget kapital men stiller upp som borgenir for att halla nere eventuella
lanekostnader. Upphandlingar har skett i formen konkurrenspriaglad dialog. Antalet aktorer pa
marknaden for simhallsdrift dr idag fa.

Att genomfora alternativ 4 dr innebir en maojlighet att fa in fler anbud dn 1 alternativ 3, eftersom
en aktor kan erbjuda sig att bygga, dga och forvalta anliaggningen och en annan handlas upp att
dtriva verksamheten.

5 Slutsatser och fortsatt arbete

Nacka kommun behéver tva ny simhallar inom tio ar for att hantera den fortsatta
simverksamheten 1 Nacka. Nickenbadet kommer att behéva stingas 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
stingas.

Fastighetsutvecklingsenheten rekommenderar darfor att:

e Omgiende projektera och s6ka om bygglov f6r nybyggnation av Nickenbadet.
Upphandla en entreprendr som kan avropas da Nackenbadet maste stinga. Pa sd vis ér
kommunen férberedd for att hantera en stingning av Nickenbadet samtidigt som dérren
ir oppen for det fall att en annan I6sning 4n Nickenbadet visar sig mer attraktiv efter
fortsatt utredning. Utgift 4-5 miljoner kronor (projekteringsutgifter).

8 FRN 2013/67
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e Besluta om inriktning (inriktningsbeslut) f6r Campus Myrsjé. Uppritta ett program och
torfragningshandling f6r Campus Myrsjo. Uppskattad utgift, tva miljoner kronor.

e En statusbesiktning av Nacka badhus behover genomforas for att bittre kunna bedéma
aterstaende livslingd pa anlaggningen. Bedomd utgift, 100 000 kronor.

6 Bilagor

Bilaga 1 Lokalprogram

Bilaga 2 Bescksprognos

Bilaga 3 Undersokt lokalisering Orminge

Bilaga 4 Undersokt lokalisering Fisksitra Saltsjobaden
Bilaga 5 Omvirldsanalys

Oppenhet och mangfald
V' har fortroende och respekt for mdnniskors kunskap

och egna formaga - samt for deras vilja att ta ansvar



