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Solviks friskvardsanlaggning. Reviderat
genomforandebeslut.

Forslag till beslut

Fastighetsndmnden godkanner forslag till reviderat
genomforandebeslut for upprustning av Solviks friskvards-
anldggning till en investeringsuppgift om 17 mnkr.

Asa Ottenius
Forvaltningschef

Nils Wahlman
Tf. avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetsndmnden gav 2014-09-23 fastighetskontoret i uppdrag att
genomfora en upprustning av Solviks friskvardsanldggning med en
ny tillbyggnad till en investeringsuppgift om 25 mnkr (dnr 5.2-
354/2014). Fastighetskontoret har sedan dess valt att byta inriktning
1 projektet till att enbart renovera den befintliga byggnaden och inte
genomfora den tilltdnkta tillbyggnaden. Orsaken till &ndringen &r att
det har visat sig svart att teckna ett nytt hyresavtal med en ny
hyresgést som dr villig att bemdta de investeringskostnader som
kravs for en ny gymanldggning med en tillbyggnad.

Fastighetskontoret forslér istdllet att den befintliga byggnaden
rustas upp for en modern gymanldggning. For att genomfora detta
kommer det att krdvas betydande underhallsinsatser eftersom att
byggnaden ir i stort behov av en upprustning. Fastighetskontoret
uppskattar kostnaden for renoveringen till cirka 17 mnkr.

Ett nytt 10 arigt hyresavtal har tecknats med Elit Sport Club som é&r
en privataktor som bedriver ett flertal gymanlaggningar 1

Stockholmsomradet. Preliminér inflyttning dr berdknad i slutet av
december 2017.
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Utlatande

Bakgrund

Solviksbadet &r ett allméant strandbad som ligger vid Mélaren i
Bromma stadsdel. Badet ar beldget 1 naturreservatet vid
Alstensskogen och har flera populira elljusspar, ett utegym och
naturstigar i direkt anslutning.

I anslutning till badet finns tva byggnader, huvudbyggnaden och
servicebyggnaden, som 4gs och forvaltas av fastighetskontoret
sedan ar 2007, da de overfordes till kontoret fran idrotts-
forvaltningen. Byggnaderna &r beldgna pa parkmark pa ej
fastighetsbildad tomtmark och fér enligt detaljplanen endast
anvéndas till idrotts- och friskvardsdndamal.

I huvudbyggnaden har det bedrivits friskvard/gym och café i
nirmare 40 ar. Byggnaden har under de senaste atta aren statt
tomstilld, da den senaste verksamheten gick i konkurs till foljd av
att byggnaden inte ldngre var &ndamalsenlig, enligt dagens krav pa
standard av en friskvardsanldggning.

Genomforandebeslut erholls 1 fastighetsndmnden den 23 september
2014, till ett belopp om 25 mnkr (dnr 5.2-354/2014). En
forutséttning for byggstart var att investeringen tacktes av ett gront
hyresavtal med extern friskvardsoperatér. Huvudbyggnaden skulle
byggas om med ambitionen att rustas upp enligt hogsta mdojliga
miljoklassificering for att hyras ut som friskvardsanldaggning till
extern hyresgist pa kommersiella marknadsvillkor. Anldggningen
skulle vara tillgénglig for allménheten efter tecknade av
traningskort och hélla 6ppet aret runt. Mélet var att skapa ett
friskvérdscenter dér verksamhet, byggnad och forvaltning var
certifierad enligt hogsta miljoklassning.

Fordjupade utredningar avseende mdjligheterna att uppfylla
forutsittningar i genomforandebeslut har sedan dess visat att
atgirderna skulle bli s& pass kostsamma att ingen hyresgést har varit
villig att teckna hyreskontrakt.

Byggnaden ér beldgen i Smedslétten relativt langt ifrdn allmdnna
kommunikationer och bil krivs for att ta sig till omradet. Enligt
detaljplan far byggnaderna endast anvindas for idrottsdandamal och
da fastigheten ingér 1 ett naturreservat finns ingen majlighet till
avstyckning och forsiljning av fastigheten.
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Byggnaden har ett mycket fint ldge vid vattnet men fonstren dr sma
och byggnadens planldsning gor att utsikten och dagsljuset inte
tillgodogors. De tekniska installationerna ér till stor del uttjdnta och
behover bytas ut. Byggnaden ligger i kraftig sluttning och ar byggd
i souterrdng i tvd och ett halvt plan med en nedsénkt mittdel och
nivaskillnader inom planen. Forutsittningarna for god tillgdnglighet
4r mycket begrinsade. Aven forutsittningar for brandsikerhet och
nddutrymning ar begransade och blir kostsamma da byggnaden idag
inte mdjliggor en sdker nddutrymning. Det ar laga takhojder och
utrymmen fOr installationer dr mycket begrinsade och odtkomliga,
varfor de tekniska installationer som kravs for en uppgradering till
en utdkad gym- och friskvardsverksamhet har svért att rymmas
inom fastigheten.

Storre delen av Gversta planet dr fonsterlost och bestér av stora
omklddningsrum samt bastu for mén respektive kvinnor. Det
nedsdnkta mellanplanet (endast mindre del av planet) har utgang till
en stor altan och god utsikt dver vattnet. Pa nedre plan, som ligger i
ett korridorstrék, ar fonstren upphojda och relativt smé och skuggas
av den ovanliggande altanen. Den tidigare friskvardssalen ligger
cirka 70 cm upphdjd fran nederplanet och nds med en smal trappa.
Det ér 1agt 1 tak och lokalen saknar fonster. Forutsdttningarna for
gym- och friskvardsverksamhet pa detta plan ar begransade bade
utrymmes- och tillgdnglighetsméssigt.

Fastighetskontoret har varit i kontakt med ett flertal aktorer inom
friskvardsverksamhet men har inte kunnat hitta nagon som ér villig
att ta den investering det skulle innebira att anpassa lokalerna till en
modern gym- och friskvardsbyggnad av hogsta kvalitet for en storre
publik. Utifran dessa parametrar har fastighetskontoret bedomt att
ambitionerna for en ombyggnad behdver skruvas ned gentemot
gillande genomforandebeslut for att bittre matcha en marknads-
anpassad hyra. En hyresgist verksam inom gym- och friskvards-
verksamhet har kontrakterats, till en hyresnivd som beddms vara i
niva med vad marknaden ar villig att betala for ett objekt med detta
lage och utformning.

Mal och syfte

Mialsittningen ar att dterskapa byggnadens funktion som en modern
gymanldggning samt motesplats for allménheten. Malet dr ocksa att
skapa en sund inomhusmiljo 1 lokalerna och dédrmed bidra till
kommunfullméktiges mél att Stockholms miljo ska vara giftfti.
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Projektet planeras med energieffektiva installationer for att
minimera energikostnaderna och darigenom sidkra 16nsamhets-
potentialen savil i1 projektet som i den framtida forvaltningen.

Atgéarder

For att byggnaden ska uppfylla kraven fér en modern
gymanldggning samt for att sdkerstdlla framtida forvaltning rustas
byggnadens tekniska installationer upp. Miljofarliga &mnen saneras
och all belysning ersitts med nya energisndla LED-armaturer.

Tidsplan
Projektet avses vara fardigstillt i slutet av december 2017.

Preliminér tidplan:

e Projektering pagéar —maj 2017
e Upphandling maj 2017 — juni 2017
e Produktion augusti 2017 — december 2017

Organisation
Projektets organisation bestér av:
e Projektledare med projektorganisation (konsulter)
e Arbetsgrupp med fastighetskontorets projektledare,
teknikforvaltare, kundforvaltare och 1 samrad med hyresgist.

Ekonomi

Kostnaden for upprustningen av Solviks friskvardsanldggning
berédknas totalt uppga till cirka 17 mnkr inklusive tidigare nedlagda
kostnader for utredning och projektering.

Ett 10-arigt hyresavtal for lokalerna har tecknats mellan
fastighetskontoret och Elit Sports Club. Hyressdttningen motsvarar
en marknadsméssig hyra for en kommersiell lokal for en gym-
anldggning 1 Stockholmsomrédet.

Fastighetskontoret dr medvetet om att fastigheten inte kommer att
ge en positiv avkastning men motiverar det nya hyresavtalet genom
att byggnaden har en viktig funktion for omradet vid Solviksbadet.
Det ér av ett samhéllsintresse att byggnaden inte stor tom utan
anvinds till sitt faktiska &ndamal som gymanldggning och en
mdotesplats for allménheten.
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Fastighetskontoret har utrett alternativet att riva byggnaden, men da
den dr beldgen i en sluttning och maste aterstéllas till parkmark blir
kostnaden for rivning och aterstillande relativt hog. Kontoret
beddmer kostnaden for detta alternativ till 9 mnkr.

Alternativet att lata byggnaden sté outhyrd skulle dven detta
generera en arlig forlust over flera ar framover, samtidigt som det
vore vildigt negativt for omradet att ha en tomstilld byggnad pé en
tomt som ar mycket uppskattad for rekreation.

Miljokonsekvenser
Projektet kommer att genomforas enligt stadens miljéplan.

En miljéinventering har genomforts, miljofarliga &mnen som asbest
har uppdagats i byggnaden. Saneringsarbeten kommer att genom-
foras for att uppnd miljokraven.

Risker

Solviks friskvardsanldggning &r en befintlig byggnad som ér i stort
renoveringsbehov. En riskfaktor i projektet dr att det kan uppsta
dolda fel vid genomf6randet av projektet som inte har varit mojliga
att forutse under projekteringsskedet. Detta har beaktats vid
framtagande av den totala investeringsutgiften.

Slut

Bilagor
1. Genomforandebeslut fran 2014-09-23
2. Investeringskalkyl



