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Upprustning och ombyggnad av Vallingby sim-
och idrottshall. Reviderat utredningsbeslut.

Fastighetskontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden ger fastighetskontoret i uppdrag att fortsétta
utreda fOrutsittningarna for upprustning och ombyggnad av
Villingby sim- och idrottshall.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att ta fram
utredningar som underlag for inriktningsbeslut till en total
kostnad om 12 mnkr.

Fastighetsndmnden anmaéler beslutet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1. Idrottsndmnden godkanner forvaltningens forslag till fortsatt
utredning infor ombyggnad av Villingby sim- och idrottshall.

2. Idrottsndmnden godkénner en hojning av kostnaden for att ta
fram handlingar till en kostnad om totalt 12,0 mnkr.
Idrottsndmnden godkénner att av fastighetskontoret bestélla
framtagning av handlingar som underlag for ett kommande
inriktningsbeslut.

Asa Ottenius Marina Hogland

Forvaltningschef Forvaltningschef

Fastighetskontoret Idrottsforvaltningen
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Sammanfattning

Villingby sim- och idrottshall frdn 1972 ir i kraftigt behov av
renovering. Samtliga tekniska system ar uttjdnta och behover bytas,
vilket dven giller simhallsdelens reningsanldggning samt bassiang-
konstruktion. En ombyggnad behovs ocksa for att kunna mota
dagens lagkrav vad géller bland annat brand och tillgénglighet.
Vidare behover byggnadens inre organisation anpassas for att battre
tillgodose verksamheten.

Nir projektet utreder kinda forutséttningar och krav - sdsom de
ytterligare ytor som ska tillskapas for vattenrening och fléktrum
eller hur ett energieffektivt hus med lang livslangd ska kunna
skapas 1 en byggnad som fungerar for verksamheten tillsammans
med att géllande lagkrav uppfylls - kan projektet identifiera ett
flertal intressekonflikter. Med anledning av anldggningens
komplexitet och de manga intressekonflikter som framkommit
under utredningens gang, kravs i detta tidiga skede fler omfattande
utredningar én vad projektet forutsag infor det senaste beslutet.

Med anledning av att det &r svart att forutse skicket av en simhalls
konstruktion och dédrmed hur stort behov av upprustning den har, sa
begir fastighetskontoret och idrottsforvaltningen utokade medel for
utredning. Med ett gediget utredningsarbete kan en mer tillforlitlig
kalkyl tas fram. De utdkade kostnaderna betyder att visst
utredningsarbete forlédggs innan inriktningsbeslutet istéllet for efter.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar att
utredningsbudgeten utdkas med 4 mnkr for att mojliggora att
projektet pa bésta sitt kan utvirdera flera alternativ och underséka
konsekvenserna av dem 1 forhéllande till bygglov och detaljplan {for
att uppfylla idrottsforvaltningens programkrav och gillande
lagstiftning. Den totala utredningskostnaden fram till
inriktningsbeslut berdknas ddrmed uppga till 12 mnkr.

Utldtande

Bakgrund

Villingby sim- och idrottsanldggning frén 1972 ir i stort behov av
upprustning och behdver atgirdas innan de tekniska installationerna
ar forbrukade. En ombyggnad behovs for att mota dagens lagkrav
avseende bland annat brand och tillgénglighet.
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Villingby sim- och idrottshall ar en l&ngstrackt byggnad med 5
delar. De utrymmen dér installationerna dr monterade idag &r
otillgdngliga och sma. Med dagens krav p4 tilltride och arbetsmiljo
for servicepersonal behdver dessa ytor utdkas till cirka tre gdnger
dagens ytor. Med anledning av att byggnaden &r sa pass langstrackt
kravs ocksé fler dn ett flaktrum for att serva hela byggnaden.
Placering av flaktrummen pdverkar byggnaden ur bland annat
arkitektonisk, antikvarisk, konstruktiv, arbetsmiljoméssig och
ekonomisk synvinkel.

Villingby sim och idrottshall tillhor dven en av de anlédggningar
som har den hogsta energiforbrukningen bland Stockholms sim- och
idrottshallar. De system som installerades for virme och ventilation
nér huset byggdes saknar utrustning for virmeétervinning, och det
ar inte heller tekniskt mdjligt att utfora virmedtervinning med
dagens utformning av maskinutrymmena. Storre och bittre
placerade utrymmen krévs. Moderna system for ventilation som
idag installeras i nya anlaggningar har en virmeatervinningsgrad pa
mer dn 80 procent vilket betyder att endast cirka 20 procent av
energin maste tillforas 1 processen. En visentlig forandring mot
dagens viarmeatervinningsgrad som ligger pa 0 procent.

Sammantaget dr en simhall en tekniskt mycket komplicerad
anldggning. Anldggningen innehaller mycket vatten, kemikalier, har
hog luftfuktighet och hoga temperaturer. Verksamheten stiller hoga
krav pa anldggningens funktioner, vilket dven lagstiftningen gér
med avseende pa brand, tillgdnglighet, energiférbrukning och
byggnadens konstruktion och téthet.
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Villingby sim- och idrottshall 4r gronklassad av Stadsmuseet och ar
sarskilt vardefull ur historisk, kulturhistorisk, miljoméssig samt
konstnérlig synpunkt. Det innebér att hinsyn méste tas till detta vid
forslag till fordndring och vid sjdlva ombyggnationen.

Tidigare beslut

Efter en uppdragsbestillning frin idrottsforvaltningen fattade
fastighetsndmnden 1 augusti 2015 ett utredningsbeslut (dnr 4.3-
319/2015) for att samordna befintliga tidigare utredningar och
komplettera med erforderliga tekniska statusutredningar
(genomforda under 2012). En forstudie togs fram for att visa
disponering av olika ytor med avseende pa deras funktion till en
utredningskostnad om 2 mnkr.

Utredningarna konstaterade att s gott som samtliga tekniska system
behover bytas ut och fordndras, men dven att byggnaden och dess
tekniska system ar komplexa och av en sadan storlek att ett behov
fanns att utreda ytterligare for att kunna sikerstilla ett besluts-
underlag med erforderlig kvalitet infor ett inriktningsbeslut.

I forstudien konstaterades att tillkommande utrymmen for bland
annat ny vattenrening och flaktrum behdver utredas vidare med
avseende pa storlek och hur detta skulle kunna dstadkommas med
hénsyn till befintlig konstruktionen.

Ett reviderat utredningsbeslut fattades dirfor i fastighetsndmnden
och idrottsndmnden den 20 september 2016 (Fsk dnr 4.1-
072/2016 respektive Idf dnr 08.01.01/447/2015) {or att projektet
ytterligare skulle utreda hur anldggningen kan byggas om for att
klara rddande tillgénglighetskrav, ersitta de uttjinta tekniska
systemen samt uppfylla verksamhetens 6nskemél och krav. Detta
till en utredningskostnad om 6 mnkr.

Genomforda utredningar

Sedan det reviderade utredningsbeslutet fattades 1 september 2016
har projektet genomfort stora belastande aktiviteter som ligger till
grund for hela projektets livslangd, sdsom upphandling av extern
projektledning och dvriga projektorer. Projektet har d&ven genomfort
en 3D-scanning av byggnaden vilken belastar utredningsbudgeten
med cirka 20 procent.

Projektet har vidare genomfort ytterligare tekniska inventeringar for
att sikerstélla byggnadens och omgivningens forutséttningar. Till
exempel har geotekniska utredningar genomforts for att se var det ar
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mdjligt att grava sig ner under byggnaden. Dessutom har
betongprover tagits pa den befintliga bassdngkonstruktionen och
prover av fasadens infastningar har genomforts vilket visar att de ar
1 god kondition.

Nar projektet utreder kinda forutséttningar och krav - sdsom de
ytterligare ytor som ska tillskapas for vattenrening och flaktrum
eller hur ett energieffektivt hus med léng livslangd ska kunna
skapas i en byggnad som fungerar for verksamheten tillsammans
med att géllande lagkrav uppfylls - kan projektet identifiera ett
flertal intressekonflikter.

Vi kan konstatera att det inte 4r mojligt att rymma kommande
flaktrum och teknikutrymmen med erforderlig virmeatervinning
samt den utdokade ytan for vattenrening inom befintlig byggnad. For
att kunna tillskapa nya ytor till anldggningen krévs att dessa laggs
antingen ovanpa, under eller utanfor huset. Déarfor maste projektet
fortsatt utreda om det pdverkar tunnelbanan som ligger néra och om
bygglov kan beviljas. Byggnaden dr dven kulturhistoriskt klassad
vilket medfor begransningar i vilka fordndringar som kan goras. Vid
fordndring av géllande detaljplan kan tidsplanen for projektet
komma att pdverkas negativt.

Att skapa en fullt igenom tillgénglig byggnad stills ocksa emot att
byggnaden dr kulturhistoriskt klassad och att forandringar
dérigenom dr begriansade. For att klara tillgéngligheten krévs stora
ombyggnationer vilka ocksa kriver att bygglov soks. Nér ett nytt
bygglov beslutas stélls dagens lagkrav pd byggnaden och bland
annat pé energieffektivitet. Detta stéller 1 sin tur stora krav pa
fordndringar 1 byggnadens befintliga isolering och téthet.

Ny forskning och ny teknik som befrdmjar personal och nyttjares
hélsa samt anldggningens livsldngd behover dven de utredas och
stdllas emot ekonomiska och antikvariska vérden.

Med anledning av anldggningens komplexitet och de ménga
konflikter mellan olika intressen som framkommit under
utredningens gang krivs i detta tidiga skede fler omfattande
utredningar &n vad projektet forutsdg infor det senaste beslutet.

Med anledning av att det &r svart att forutse skicket av en simhalls
konstruktion och dédrmed hur stort behov av upprustning den har, sa
begir fastighetskontoret och idrottsforvaltningen utokade medel for
utredning. Med ett gediget utredningsarbete kan en mer tillforlitlig
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kalkyl tas fram. De utdkade kostnaderna betyder att visst
utredningsarbete forldggs innan inriktningsbeslutet istéllet for efter.

Fastighetskontoret och idrottsforvaltningen foreslar darfor att
utredningsbudgeten fram till inriktningsbeslut utokas med 4 mnkr
till 12 mnkr. D4 kan projektet pa bista sitt utvardera flera olika
alternativ och ha mdjligheten att undersoka konsekvenserna vad
giller bygglov och detaljplan samt utreda hur projektet pa
lampligast séatt kan uppfylla idrottsforvaltningens programkrav och
gillande lagstiftning.

Mal och syfte

Malet dr en modern sim- och idrottshall med tillgodosedd
tillgdnglighet samt béttre anpassade och utdkade programytor {or
verksamheterna. Malet dr ocksa att byggnaden ska uppfylla
gillande myndighetskrav samt att byggnadens och verksamheternas
energiatgang drastiskt sinks genom att uttjinta tekniska installa-
tioner och byggnadsdelar byts ut.

Efter genomforda atgérder kommer anldggningen att kunna fa en
hogre nyttjandegrad och dédrmed innebéra en forbéttrad nytta for
sambhéllet.

Malsidttningen med aktuellt beslut ar att ge projektet erforderliga
medel for att kunna genomftra en vél genomarbetad program-
handling som tydliggor hur byggnaden kan fi en s lang livsldngd
och en sé lag energiforbrukning som mojligt.

Infor inriktningsbeslut ska underlaget redovisa ett eller flera forslag
som utgdr de bista utifran kostnad, konsekvenser for befintliga
hyresgéster, konsekvenser for byggnaden, genomforbarhet,
entreprenadform, risker med mera.

Atgéarder

Utredningen syftar till att ta fram en programhandling som
beskriver hur en ombyggd och upprustad sim- och idrottshall skulle
kunna se ut. En programhandling f6r samtliga tekniska discipliner
och av tillrdckligt god kvalitet behdver tas fram for att kunna
sdkerstdlla en tidig kalkyl och utgora ett tillrackligt bra underlag for
ett inriktningsbeslut.

Ytterligare utredningar som behdver goras infor ett
inriktningsbeslut ar:
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e Undersoka hur behovet av tillkommande ytor i anldggningen
kan hanteras inom géllande detaljplan.

e Undersoka hur behovet av tillkommande ytor och andra
forandringar 1 anldggningen kan hanteras vid ett bygglov.

e Undersoka hur de BBR-krav och 6vriga lagkrav som
aktualiseras genom en bygglovsansokan kan hanteras i
byggnaden.

e Undersoka hur samtliga foreslagna atgérder forhaller sig till
det antikvariska virdet.

e Olika alternativa utformningar utreds for att genomfora en
vél genomarbetad programhandling som tydliggdr reella
mojligheter for att ge byggnaden en sa lang livsldngd och
lag energiforbrukning som mojligt.

e Fortsatt arbete med planlosningen for att ge anlédggningen
bista mojliga inre organisation med hinsyn till
verksamhetens olika funktioner.

e Fortsitta utredning och planering av fliktrummens placering
och utbredning, samt kanaldragningarnas placering sa att de
tar upp sa lite utrymme i befintliga lokaler som mgjligt.

e Fortsitta utreda och planera for hur byggnaden pa bista sitt

uppfyller lagar och férordningar géllande energiférbrukning.

Energiberdkningar ska genomforas.

Framtagande av kalkyl.

Framtagande av en barnkonsekvensanalys.

Framtagande av en miljoplan.

Framtagande av en antikvarisk konsekvensbeskrivning.

Samrad med stadsbyggnadskontoret krdvs med avseende pa

kommande bygglov och utrymme 1 géllande detaljplan.

Tidplan

Preliminér tidplan:
e Inriktningsbeslut arsskiftet 2017/2018
e Genomforandebeslut hosten 2018
e Byggstart host 2019

Organisation

Fastighetskontoret har ansvaret for genomforandet. Idrotts-
forvaltningen klargor programbehoven samt deltar och stodjer 1
arbetet med programutformningen.

Ekonomi
Kostnad for kommande utredningsskede berédknas till 4 mnkr. Den
totala utgiften fram till ett inriktningsbeslut blir saledes 12 mnkr,
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varav 2 mnkr utgors av forstudien och 6 mnkr av de inledande
programhandlingsutredningarna.

Investeringsutgiften kan planeras inom den ldngsiktiga
investeringsplanen men d4 maste stora omprioriteringar goras
mellan denna och andra planerade investeringar.

Utover sjalvkostnadshyra till fastighetsndmnden, tillkommer
driftkostnader samt effekter pa intdkter for idrottsndmnden under
tiden som sim- och idrottshallen &r stingd. | kommande inriktnings-
skede redovisas tillkommande kostnader och effekter pa intdkter for
idrottsndmnden mer 1 detalj.

Samrad

Da projektet berdknas overstiga 300 mnkr ska samrad ske med
stadsledningskontoret. Samrad holls infor det reviderade
utredningsbeslutet som beslutades 2016-09-20. Enligt avstdmning
med stadsledningskontoret infor detta beslut krévs ej ett nytt
samrad.

Miljokonsekvenser

Byggnaden innehéller asbest och PCB, ndgot som kommer att
saneras 1 samband med rivning. I samband med en storre
ombyggnad finns mojlighet att se dver och atgérda energi-
forbrukning bland annat genom byte av fonsterglas. En mer
omfattande miljoplan kommer att upprittas i projektet och
ytterligare provtagningar har genomforts 1 byggnaden.

Konsekvenser for barn

Stockholm &r en stad for alla och hansyn ska darfor dven tas till
barnens perspektiv. Utgangspunkten dr FN:s barnkonvention. Barn-
perspektivet ska omhédndertas i anldggningen sd att barn kénner sig
vilkomna, kan orientera sig 1 anldggningen och rora sig sékert. En
barnkonsekvensanalys kommer att genomforas under kommande
utredningsfas.

Projektet dr viktigt for att starka simkunnigheten hos barn. Inom
anldggningen planeras for ytterligare en undervisningsbasséng
vilket har ett stort mervérde. Det innebér framforallt 6kade
mdjligheter for simundervisning.

Enligt rapporter frén forskningsprojektet Ung livsstil erbjuder
simhallar en typ av verksamhet som i hog utstrickning nar en bred
variation av malgrupper. Detta giller inte minst barn och ungdomar,
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manga med annan etnisk bakgrund adn svensk. Simhallar ar en
Oppen verksamhet som 1 hog utstrackning kompenserar
invandrarungdomar for lagt deltagande i foreningsdriven
verksambhet.

Ser man till barns och ungdomars onskemal om framtida
kommunala satsningar inom idrottsomradet sa kommer bade
simhallar och gym hogt upp pa listan.

Jamstalldhetsanalys

Upprustningen av anldggningen kommer att till lika stora dela
gynna flickor och pojkar i alla aldrar. Det dr ungefar lika vanligt att
flickor/kvinnor och pojkar/mén besoker en simhall. Ung livsstil
studerar hur idrottsrorelsen lyckats nd malen om jdmstélldhet. Man
har konstaterat att 58 procent av de barn och ungdomar som &r med
i en simklubb ir flickor. Aven om konsfordelningen inom sim-
foreningarna har en dvervikt av flickor sé visar undersokningar att
den totala konsfordelningen bland besdkarna ér jimn och simhallen
anses vara en anldggningstyp som i1 samma utstrickning gynnar
pojkars och flickors idrottande.

Fordelningen mellan pojkar och flickor 1 nyttjandet av idrottshallar
ar generellt hogre for pojkar med 53 procent och 47 procent flickor.
Basket som ér den mest inbokade idrotten i de stora hallarna
uppfyller mélen fOr att anses vara en jamstélld idrott. Omkring 53
procent av de barn och ungdomar som spelar basket i en forening ar
flickor.

Idrottsforvaltningen har pé flera olika satt aktivt arbetat med att
starka sdkerheten och tryggheten vid stadens sim- och idrottshallar.
I den kundundersokning som gjordes 2016 fick kunderna betygsétta
tryggheten inne i1 simhallen, med siffrorna 1 som légst och 5 som
hogst, dar fick Villingby 3,9. Det dr hogre siffror én tidigare &r och
ett gott betyg pé tryggheten dverlag men édnda nagot lagre dn 1
merparten av stadens dvriga sim- och idrottshallar. Mén sétter
generellt lite hogre betyg pé sakerhet och trygghet. En av projektets
utmaningar ir att sdkerstilla en bade trygg och sdker fysisk miljo.

Risker

Villingby sim- och idrottshall &r 1 stort upprustningsbehov och en
risk om man viéljer att inte atgdrda detta dr att man inom de
ndrmaste aren kan komma att behova stéinga hela eller delar av
verksamheten som f6ljd. Vidare innehéller byggnaden asbest och
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PCB vilket kan komma att paverka rivningskostnaden i samband
med ombyggnad.

Uppsdgning av nuvarande hyresgéster bedoms i dagslédget ej vara
ndgon storre risk, dock dr detta ndgot som maste héllas under
uppsikt framover.

En annan risk dr att en ombyggnad inte kommer att kunna
tillgodose samtliga uppsatta mal pa grund av begrénsningar i
befintlig konstruktion och géllande detaljplanen.

Till inriktningsbeslutet ska en riskanalys tas fram.

Plan foér uppfdljning

Projektet aterkommer till fastighetsndmnden och idrottsndmnden
med ett inriktningsbeslut vid arsskiftet 2017/2018.
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