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Utredning av Liljeholmsbadets framtid.
Utredningsrapport.

Fastighetskontorets forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkéanner foreliggande utredningsrapport.

2. Fastighetsndmnden ges i uppdrag att soka avyttra Liljeholmsbadet.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

Idrottsndmnden godkénner foreliggande utredningsrapport.
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Sammanfattning

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen gavs i september 2016 i
uppdrag att utreda kostnader och planméssiga forutséttningar for
Liljeholmsbadet. I uppdraget ingick att 1) underséka kostnad for att
renovera badet, att 2) bygga ett nytt bad samt att 3) undersoka
forutséttningar och intresse for att avyttra badet.

Da kostnaden for att renovera badet bedoms uppga till minst

100 mnkr samtidigt som en verhdngande risk foreligger att badets
konstruktion inte klarar en uppallning i torrdocka bedémer
forvaltningarna detta som uteslutet. En upprustning ska dven séttas i
relation till det gigantiska reinvesteringsbehov som foreligger i
stadens 6vriga badhus. I en rapport kring det langsiktiga
reinvesterings- och underhéllsbehovet, som tidigare har redovisats,
uppskattas behovet uppga till drygt 3 mndr. Av den summan
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berdknades kostnaden for renovering av stadens badanldggningar
(sim- och idrottsallar, simhallar och bassédngbad) uppga till 2,3
mndr kronor.

Idrottsforvaltningens langsiktiga investeringsplan visar att det inom
en tiodrsperiod finns behov av en simhall i de sddra stadsdelarna,
inom Enskede-Arsta-Vantors samt Skarpnicks stadsdelsomraden.
Darutover finns behov pa sikt i innerstaden men da i Norra
Djurgardsstaden. Vid en nybyggnation anser idrottsforvaltningen att
kombinationen av minst en 25-metersbassdng och en separat
undervisningsbassidng for simundervisning dr det mest kostnads-
effektiva for att na prioriterade grupper samt for att tillgodose
foreningslivets behov. Den simundervisning och verksamhet for
personer med funktionsnedséttning som har bedrivits i Liljeholms-
badet har idrottsforvaltningen berett plats for 1 andra anldggningar.

Avseende nybyggnation skulle detta innebéra att en pastisch
uppfors vilket forspiller de kulturhistoriska véirdena samtidigt som
staden vid en nybyggnation har stérre behov av simytor pa andra
platser i staden. En nybyggnation med en 25-metersbasséng innebér
bygglovsmissiga problem dé anlédggningen skulle ta storre yta i
ansprak dn vad som idag &r fallet.

Avseende avyttring kan detta vara en mojlig utvég givet att
ndmnderna finner byggnaden i sig vérd att bevara. Fastighets-
kontorets bedomning &r att det kan finnas intresse av att forvirva
byggnaden, om &n for att anvidnda den f6r annat d&ndamal.

Utlatande

Bakgrund

Liljeholmsbadet, byggt 1930 1 Nykoping och bogserat till
Stockholm, har varit 1 drift sedan bérjan av 1930-talet. Det &r
stadens minsta bad. Bassédngen dr 16,7 m l&ng och djupet varierar
mellan 0,9 -2,7 meter. Vikten har angetts till 170 ton.

Badet utgors av en ponton av armerad betong med ihaliga sektioner
pa vilken en trddverbyggnad har utforts. Sjédlva bassédngen inuti
skrovet dr ocksa utford i armerad betong. Antalet badbesdk per ar
uppgar till cirka 50-55 000.

Fastighetsndmnden och idrottsndmnden redovisade i september
2016 en gemensam ldgesrapport kring Liljeholmsbadets tekniska
status. Lagesrapporten byggde pa tidigare gjorda tekniska utred-
ningar. I ldgesrapporten redovisades en sammanfattning av de
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tekniska statusutredningar som genomforts sedan ar 2000, bland
annat den omfattande utredningen som lag till grund for de arbeten
som utfordes i torrdocka 2001. I huvudsak atgdrdades da endast det
yttre skrovet medan de invéndiga atgdrderna var begriansade. De
atgiarder som genomfordes syftade till att forlédnga livsldngdeni 10
ar, vilket sedan manga ar har passerats.

Den omfattande utredningen ar 2000 har kompletterats med
ytterligare tekniska statusbesiktningar och provtagningar varav den
senaste genomfordes varen och sommaren 2016. Den visade att
omfattande forsdmringar skett med betongkonstruktionen. Under de
sexton ar som gatt sedan skrovet atgdrdades har omfattande och
tydliga skador i betongkonstruktionen succesivt uppstatt genom
karbonatisering av betongen och saltintrdngning fran bassidng-
vattnet. Det har bland annat inneburit att armeringen rostat.
Betongkonstruktionen, det vill sédga skrovet, och bassdngen med
sina invdndiga balkar mellan skrov och bassédng utgor tillsammans
den barande och stabiliserande konstruktionen.

Av ldgesrapporten framgar det att basséngen och balanstankarna
tomdes under sommaren 2016 for bland annat rengtring. Det
medforde storre atkomlighet for de delar som annars var
vattenfyllda. I ldgesrapporten redovisas i punktform de storsta
bristerna. Ett visentligt problem ur flera aspekter r att skrovets
tjocklek fran borjan bara var 70 mm tjockt. Samma tjocklek hade
dven den invindiga bassingen. Den sistndmnda &r idag betydligt
tunnare genom den spjélkning som skett bland annat genom
avrostning av armeringsjdrnen. Hela konstruktionens stabilitet och
héllfasthet har ddrmed paverkats vilket d&ven innebér en ckad risk
vid en eventuell bogsering, ndgot som bedéms nodvéndigt for
renovering. Infoér den senaste upptagningen i torrdocka pa
Beckholmen i Stockholm ar 2000 bedémdes skrovet klara en
bogsering dit i lugnt vdder via Hammarbyslussen och uppallning i
dockan. Idag 16 ar senare &r forutséttningarna for en bogsering
samre, vilket framgar av statusrapporterna. Detsamma géller en
eventuell uppallning i docka.

Det finns torrdockor f6r transporter av fartyg men kostnaden blir
mycket hog och givet ovanstaende resonemang finns inga garantier
for att skrovet klarar en sadan transport.

En annan faktor som patalats &r att badet ligger oskyddat mot
eventuell mojlig pakorning av fartyg eftersom det gér en farled i
vatten utanfor Liljeholmsviken.
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Sammantaget har idag fastighetskontoret skaffat sig en bra bild av
den tekniska statusen hos anlédggningen och 6vriga faktorer som kan
kopplas till Liljeholmsbadet och den helhetsbedomning som gors.

Uppdraget
Uppdraget till fastighetskontoret enligt ndimndbeslutet i september
var foljande:

1. Att kontoret tillsammans med idrottsforvaltningen ska
utreda kostnaderna och de planméssiga forutséttningarna for
Liljeholmsbadets framtid till en utredningskostnad om
maximalt en miljon kronor.

2. Att fastighetskontoret tillsammans med idrottsforvaltningen
ska utreda forutsittningar och intresse for en avyttring av
Liljeholmsbadet.

Fastighetsndgmnden beslutade att ddrutover anféra féljande:
Liljeholmsbadet bedoms vara i sa pass daligt skick att en kostsam
totalrenovering eller en nybyggnation krdvs for att behalla
badmdajligheter i omradet. For att bedoma alternativ och kostnader
uppdras kontoren att redovisa och utreda mojligheterna att
renovera badet eller bygga en ny anliggning. Kontoren far dven i
uppgift att utreda forutsdtiningarna och intresset for en avyttring av
Liljeholmsbadet.

Planmassiga férutsattningar idag

Liljeholmsbadet med adress Bergsunds Strand 26 pa S6dermalm
utgor ingen egen fastighet utan utgor 16s egendom pa ofri grund
inom stamfastigheten S6dermalm 1:23 som utgors av det
omgivande vattnet och Liljeholmsviken. Det borde ga att erhalla
bygglov for olika atgédrder som inte fordndrar utseende, storlek eller
placering. Problemet uppstéar om storleken éndras, da ar
forvaltningens bedémning att det blir mycket svart att erhélla
bygglov. En detaljplaneéindring kan dven det bli svart da det ror sig
om en flytande pram.

Tillsyns- och myndighetskrav

Liljeholmsbadet &r inget fartyg i den bemérkelsen att det anvands
for att transportera personer eller gods 6ver vatten. Det flytande
badet kan betraktas som en pram med betongskrov och
traoverbyggnad. Sjofartsverket tréffade 2004 en verenskommelse
mellan Sjofartsinspektionen och Arbetsmiljéverket om samverka
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kring arbetsmiljofragor som kan berora fordandringar av
Liljeholmsbadet. Overenskommelsen gillde till exempel den
upprustning som skedde av af Chapman f6r snart 10 &r sedan.

Eftersom Liljeholmsbadet inte uppfyller de arbetsmiljokrav som
idag stills pa ett bad maste omfattande forbéttringar ske. Ett
problem &r den ringa storleken som gor det mycket svért att
inrymma de utrymmen som idag krévs i simhallar.

Relevanta regler for dndringar i byggnadsverk finns i forfattningar
fran Boverket och Arbetsmiljverket. Andringarnas omfattning
definieras utifran hur stor del av byggnaden/objektet som berdrs.
Vid mycket stora dndringar, som i detta fall, finns fa eller inga
kvarvarande befintliga forutsittningar som kan motivera en
annorlunda tillampning av dndringsreglerna &n vad som géller vid
nybyggnad (BBR 1:2232). Liljeholmsbadet betraktas liksom,
tidigare ndmnt, af Chapman inte som byggnad. Arbetsmiljé- och
sikerhetsfragor hanteras enligt gdllande AFS (Arbetsmiljoverkets
forfattningssamling) medan BBR-reglerna f6ljs betréffande
inredning, pentry, personalrum, forrad och teknikutrymmen.

Ekonomi

Kostnader for en totalupprustning

De utredningar som har genomforts visar entydigt att betong-
konstruktionerna &r 1 slutfasen av sin tekniska livsldngd. Badets
konstruktion innebér manga svaratkomliga utrymmen som medfor
stor tidsatgang vid savél borttagande av betong som armering och
formséttning for delar som ska nygjutas. Sévil skrov, basséng-
véggar och vissa 6vriga konstruktioner har av viktsskél gjorts tunna,
endast cirka 70 mm. Att ersétta delar av dessa med tjockare
konstruktioner &r darfor inte mojligt med bibehallen vattenlinje/
flytniva. Den totala vikten far inte 6ka, vilket innebér att det som tas
bort och det som tillférs behdver viga ungefir lika mycket.

Att kostnadsberdkna en renovering av Liljeholmsbadet dr mycket
komplicerat och utan en noggrann projektering kan endast nyckeltal
anvindas. Ett av de senare baden som renoverades var
Breddngsbadet och kostnaderna fran det projektet kan anvéndas
som en utgangspunkt. I det fallet var det basséng, vattenrening,
ventilation inklusive styr och regler och ett av omklddningsrummen
som renoverades.

Detta #r delar som ocksa behover goras i1 Liljeholmsbadet och
darfor kan dessa siffror med tillracklig tillforlitlighet anvandas.
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Problemet &r dock att i fallet med Liljeholmsbadet ar det d&ven en
skrovkonstruktion som ska renoveras samt distributionssystem for
uppvarmning (troligen vattenradiatorer vid fonster och luftburen
viarme). Hela 6verbyggnaden behdver dessutom tétas, isoleras och i
vissa delar bytas ut for att ens uppfylla basala energikrav. I
dagsldget uppfyller heller inte de utrymmen som finns i badet for
personal, tekniska utrymmen och besoksdelar de krav som stélls i
byggnormen och arbetsmiljélagstiftning. Aven brandskyddsreglerna
har satts ur spel med hjdlp av dispenser fran brandf6rsvaret. Allt
detta innebdr 1 praktiken att ett eventuellt renoveringsprojekt stélls
infor tva val: minska den faktiska bassdngytan i badet eller flytta en
del av funktionerna till en ny byggnad i land for att en renoverad
konstruktion ska kunna bibehalla ursprungliga yttermatt och
arkitektonisk framtoning. Man behover helt enkelt utéka ytan for att
kunna ha kvar samma yta for de bestkande badgésterna.

Mot bakgrund av detta bor en kostnadsberdkning ta hénsyn till en
storre yta dn dagens 330 kvm for att nyckeltal ska uppfyllas. En
rimlig bedémning &r att det krévs en yta om 550 kvm och en rimlig
nyckeltalskostnad ligger pa minst 35 tkr per kvm pa grund av att
byggnaden &r s pass tekniktét. Till det tillkommer transport och
varvskostnader samt antingen en pir eller en fundamentkonstruktion
under ytan samt byggherrekostnader. Allt detta ger sammantaget
foljande kostnadsbild for en renovering:

e 555 kvm ger via nyckeltal en uppskattad kostnad om
31 mnkr.

e Skrovrenovering inklusive aterstéllande av den béarande
konstruktionen mellan yttre skrovet och det inre skrovet som
bassédngens ytterkanter utgoér 15 mnkr.

e Totalrenovering av vriga delar &n bassdng, inklusive
teknikutrymme pa land 550 kvm x 40 tkr/kvm = 22 mnkr.

e Uppskattade kostnader for transport, forsdkringar och for tid
i torrdocka, baserat pa renovering av af Chapman, 10 mnkr.
Hir finns en osékerhetsfaktor som gor att kostnaden kan bli
dnnu storre; vid renoveringen av af Chapman fanns en
klausul om paslag pa samtliga fakturor for de arbeten som
utfors 1 torrdockan.

e Ett fundament krdvs for stottning av badet. Ett sddant
fundamentarbete &r helt avhingigt av bottens beskaffenhet
och avstandet till fast berg under bottensediment. Denna
kostnad har dérfor inte uppskattats.

e Byggherrekostnader inklusive projektering, myndighets-
avgifter, budgetreserv, projektledning med mera rékans till
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25 % av entreprenadkostnaden pa grund av projektets
komplexitet.

Totalt ger detta en uppskattad kostnad pa minst 100 mnkr.

I detta tidiga skede, utan konkreta handlingar for kostnads-
kalkylering, dr osédkerhetsmarginalen 20-40 procent.

Kostnader fér en nybyggnation

I uppdraget fran ndmnderna ingick ocksé att bedoma mojligheterna
att bygga en ny anlédggning. Ett nybyggt bad som i mojligaste man
blir en kopia av badet skulle kunna byggas billigare, &ven om
transportkostnader och skrotning av det gamla badet tillkommer.
Den l6sning som ligger nérmast till hands &r d& en ponton-
konstruktion, vilken skulle kunna anpassas i storlek och lyftkraft.
Denna konstruktion &r dock inte kostnadsbedémd. Problemet med
denna 16sning dr att badets gestaltning férvanskas kraftigt eftersom
hela bassdngen och den erforderliga takhdjden inomhus byggs
ovanfor vattenlinjen som idag ligger i pontonhdjd. I dagsldget dr en
stor del av basséngen under vattenlinjen. Om en pontonkonstruktion
skulle viljas minskar behovet av stodfundament da lyftkraften kan
justeras med fler pontoner. Detta skulle dock innebéra ytterligare en
krock med de bevarandevérda arkitektoniska egenskaperna hos
badet, eftersom skrov och 6verbyggnad da inte ldngre linjerar som i
dagsldget. I slutdindan kommer alltsa badet vid eventuell nybygg-
nation att bli vésentligt mycket htgre och med en skrov/ponton-
konstruktion som dr dnnu storre till ytan &n 6verbyggnaden &r idag.
Kostnaden for ett nybygge blir ndgra miljoner billigare &n en
renovering da kostnaden for ett pontonskrov &r ldgre &n renovering
och bogsering av befintligt skrov.

I diskussionen kring badets utsatta ldge (oaktat renoverat eller nytt
bad) i farleden har det ocksa diskuterats en pir, vilken inte dr
kostnadsuppskattad.

Idrottsforvaltningens langsiktiga investeringsplan visar att det inom
en tiodrsperiod finns behov av en simhall i1 de sodra stadsdelarna,
inom Enskede-Arsta-Vantors samt Skarpnicks stadsdelsomraden.
Darutover finns pa sikt behov i Norra Djurgardsstaden. Vid en
nybyggnation anser idrottsférvaltningen att kombinationen av en
25-metersbasséng med separat undervisningsbassédng for simunder-
visning &r det mest kostnadseffektiva for att nd prioriterade grupper
samt for att tillgodose féreningslivets behov.
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Avyttring

[ uppdraget frén ndmnden ingar dven att utreda forutséttningarna
och intresset for en avyttring av badet. Kontoret har redan mottagit
intresseanmélningar av att forvirva badet for att nyttja det for annat
dndamal dn bad.

Mot bakgrund av den kunskap fastighetskontoret har av badets
tekniska status innebér en avyttring att byggnaden kommer
anvandas for annat &ndamal dn bad.

Forvaltningarnas analys

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen finner, av de skél som
anfors 1 drendet, att det inte gar att motivera en upprustning av badet
i ett 14ge dér behovet av nya idrottsinvesteringar dr stort. En
uppskattad kostnad om minst 100 mnkr &r en stor summa men
dessutom i underkant da risken ér att det tillkommer kostnader for
en skyddande pakorningspir och dubbla landgéngar for evakuering.
Vid en bogsering &r risken dessutom stor att skrovet inte haller,
vilket innebér att det inte gar att garantera att en upprustning alls &r
mojlig att genomfora.

Avseende fradgan om nybyggnation &r detta nagonting som &r
mdjligt att gora, men givet att man vill skapa en 25-metersbassiang
blir det problem med bygglov och d&ven om man behaller dagens
langd och forsoker tillskapa de utrymmen som behovs for att méta
dagens myndighetskrav s kommer resultatet bli en mindre lyckad
pastisch utan nagra av de kulturvérden som badet uppbér idag. En
bedomd kostnad for ett nybygge ligger ndgra miljoner ldgre dn en
renovering. Till detta kommer dessutom att en nybyggnation av en
simhall pa platsen inte &r prioriterat utifran idrottsforvaltningens
langsiktiga investeringsplan, oaktat att det har legat ett bad har
tidigare.

Forvaltningarna grundar ocksa sin uppfattning pa det stora
reinvesteringsbehov som finns hos stadens aldrande bestand av
idrottsanldggningar de ndrmaste 20 aren. I en rapport kring det
langsiktiga reinvesterings- och underhallsbehovet, som tidigare har
redovisats, uppskattas behovet uppga till drygt 3 mdr. Av den
summan berdknades kostnaden for stadens badanldggningar (sim-
och idrottshallar, simhallar och basséngbad) utgéra 2,3 mdr kronor.

Fran summan for badanldggningar kan éven avriaknas kostnaden for
pagaende upprustnings- och tillbyggnadsarbeten fér Akershovs sim-
och idrottshall och nagra andra mer begridnsade reinvesterings-
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projekt. I en nyligen uppdaterad planeringsplan till och med ar 2020
berdknas behovet av reinvesterings- och upprustningsatgarder for
det aldrande badanldggningsbestandet uppga till 1,3 mdr kronor. I
den summan ingar bland annat omfattande reinvesterings- och
upprustningsatgérder for Forsgrenska badet, Villingby sim- och
idrottshall samt Vistertorps sim- och idrottshall. Medeldldern for
stadens badanldggningar &r drygt 40 ar vilket innebér att ett omfat-
tande reinvesterings- och upprustningsbehov foreligger de
kommande aren. Behovet av dessa atgérder ryms inte i nuvarande
flerarsbudgets ordinarie ram. Det innebér att kontoret med stor
noggrannhet ur ett kostnads- och nyttoperspektiv maste prioritera de
atgérder som planeras for att inte orsaka kapitalforstoring hos det
befintliga badanlédggningsbestandet.

For den verksamhet som bedrivits i Liljehomsbadet i form av
simundervisning och verksamhet for personer med funktions-
nedséttning har idrottsférvaltningen kunnat erbjuda tider i andra
anldggningar, framst Beckomberga simhall, Sandsborgsbadet,
Bredéngsbadet och Eriksdalsbadet.

Givet att man vill bevara byggnaden som ett inslag i stadsbilden
foresprakar forvaltningarna att badet avyttras. Det kommer dé
sannolikt inte att kunna anvéndas som bad utan till annan
verksamhet.

Slut



