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IDROTTSFORVALTNINGEN TIANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSAVDELNINGEN DPLNR 411
SID 1 (6)

Handlaggare: Niklas Karlsson Till
Telefon: 508 27 947 Idrottsndmnden
den 11 mars 2008 Nr 17

Vanadisbadets framtid

Forslag till beslut
Idrottsforvaltningen foreslar att Idrottsndmnden beslutar foljande:

1. Idrottsndmnden godkanner att Vanadisbadet inte 6ppnar till sommaren 2008.

2. Idrottsforvaltningen féar i uppdrag att omforhandla nuvarande hyresavtal for

Vanadisbadet.
Inger Bévner Lennart Andreasson
Forvaltningschef Chef for fastighetsavdelningen
Sammanfattning

Vanadisbadet uppfordes 1938 som ett utomhusbad med byggnader i funkisstil i Vanadis-
lundens sydvéstra del, p& en platd ovanfor Sveavédgen. Utomhusbadet har 6ppet sommar-
tid med en 25m och en 12m bassidng samt négra vattenrutschbanor. Den storsta delen av
verksamheten dr dock ett lagprishotell med 67 rum som har 6ppet aret runt.

Box 8313 104 20 Stockholm.Telefon 508 26 000. Fax 508 28 444
idrott@idrott.stockholm.se
Besoksadress Fleminggatan 8 www.stockholm.se
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TJANSTEUTLATANDE

Badet drivs sedan 1988 i enskild regi. Forvaltningen hyr ut badet till en hyra om 50 tkr
per ar. Efter beslut i idrottsndmnden 2001 har hyresgésten pa egen bekostnad renoverat
och byggt om de gamla omklddningslokalerna till ett lagprishotell.

Tekniska utredningar fran 1990-talet visade att badet redan da var i mycket daligt skick.
Idrottsndmnden lade i februari 2000 fast en inriktning for kommande fastighetsunderhéll
ddr man med begransade arliga underhallsatgdrder fortsatte att upprétthalla drift av
anldggningen, samtidigt som underhallsbehovet med avseende pé sdkerhetsaspekter skulle
foljas. DA gjordes bedomningen att man med rimliga insatser skulle kunna klara drift av
badet maximalt t.o.m. sommaren 2007. Tillfalliga forstarkningsatgiarder med stottor har
gjorts i delar av barande betongkonstruktioner och akuta skador och lickage har atgérdats
under den perioden.

Bad- och utomhusanldggningen ar idag i mycket déligt skick, med stort behov av mycket
omfattande atgirder for upprustning, ombyggnad och utbyte av delar av anlaggningen
snarast for att klara fortsatt drift och sékerhet. Om utomhusbadet ska behallas pa sikt
krévs rivning, om- och nybyggnad av hela eller storre delen av badanldggningen, med
stomme och installationer. Ingen kostnadskalkyl har gjorts i dagsliaget, men som referens
kan anvindas ett ombyggnadsalternativ fran tidigare utredningar som i dagens kostnads-
lage motsvarar ca 140 -185 mnkr.

Enligt idrottsforvaltningens uppfattning &r det inte langre mdjligt att med begréansade
insatser fortsétta drift av badet. Hela badanldggningen har natt slutet av sin tekniska livs-
langd. Tre alternativ finns:

1. Att fortsédtta med akuta underhallsinsatser dir skador och problem uppstér for att
upprétthalla drift av badet.

2. Att genomfora en storre upprustning och ombyggnad av hela badet

3. Attinte 6ppna utomhusbadet till sommaren 2008.

Alternativ 1 dr enligt forvaltningens uppfattning inte liangre en framkomlig vig.
Alternativ 2 innebér en mycket stor investering, motsvarande nybyggnadskostnad. Enligt
forvaltningens uppfattning &r det d inte rimligt att genomfdra en investering i denna stor-
leksordning enbart for att renovera ett utomhusbad.

Forvaltningen foreslar darfor att Idrottsndmnden godkénner att Vanadisbadet inte 6ppnar
igen till sommaren 2008, och att ndimnden ger idrottsforvaltningen i uppdrag att
omforhandla det nuvarande hyresavtalet.

Arendets beredning

Arendet har beretts av idrottsforvaltningens fastighetsavdelning, efter samrad med
exploateringskontoret. [ beredningen har hyresgisten informerats om planeringslédget.
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Bakgrund och dagsldget

Historik och beskrivning av fastigheten

Vanadisbadet uppfordes 1938 som ett utomhusbad med byggnader i funkisstil med vit-
malade betongkonstruktioner, stora glasytor och bla terrassracken. Badet ligger i Vanadis-
lundens sydvéstra del, p& en platd ovanfor Sveavédgen. Anldggningen ar delvis utsprangd
ur berget och i 6vrigt pa utfylld mark. Fastigheten omfattar ca 6 500 kvm mark. Lokalytan
for byggnadsdelarna dr ca 1 850 kvm, huvuddelen av dessa under den plattbelagda platdn
(bassédngplanet) med en ldng glasfasad i sldnten mot Sveavédgen. Ursprungligen inrymde
dessa lokaler mycket stora omklddnads- och duschrum. I bassidngplanet finns tva
bad/simbassdnger, och i slinten ovanfor dessa ytterligare vattenrutschbanor med mindre
bassidnger. Anldggningen dr av stort kulturhistoriskt vérde enligt stadsmuseets klassifi-
cering. Enligt géllande detaljplan dr marken avsedd for idrottséndamal.

Verksamhet

Idag dr lagprishotellet med 67 rum som har Oppet aret runt den storsta delen av verksam-
heten. Utomhusbadet har 6ppet sommartid med en 25m och en 12m basséng samt nagra
vattenrutschbanor. I anslutning till badet finns ocksé en servering.

Dévarande fritidsndmnden stdngde badet i slutet av 1980-talet. Ett av motiven var att
badet redan da var i stort behov av upprustning. Efter framstéllning fran en utomstaende
intressent hyrdes badet ut och 6ppnade 1988 i enskild regi. D& nimnden inte hade for
avsikt att rusta anldggningen skedde upplatelsen kostnadsfritt under de forsta fem éren.
Dérefter har utgatt en hyra om 50 tkr per ar. Efter att den forsta hyresgasten gatt i konkurs
1992 har anldggningen bytt huvudman och hyreskontraktet skrivits om nigra ganger, med
ofordndrad hyra. Den nuvarande hyresgisten (Vi Invest AB) tog dver hyreskontrakt och
drift av badet 1998 och har skott sina dtaganden gentemot idrottsforvaltningen val. Verk-
samheten omfattade 1998 endast utomhusbadet sommartid. Efter beslut i idrottsndmnden
2001 har hyresgisten pa egen bekostnad i tvd etapper renoverat och byggt om de gamla
omklddningslokalerna till ett 1agprishotell med verksamhet aret runt. I samband med om-
byggnaderna har hyresavtalet forldngts. For den fordndrade verksamheten har stadsbygg-
nadsndmnden beviljat tillfalligt bygglov t.o.m. 2010.

Nuvarande hyresavtal
I samband med ombyggnaderna till 14gprishotell har hyresavtalet forldngts, pa i ovrigt
oforandrade villkor, vid tva tillfallen. Det nu géllande avtalet 16per t.o.m. 2016-12-31.

Anliggningens skick och underhallsbehov

En teknisk utredning om anldggningens status gjordes 1994 av Stockholm konsult med
kostnadsberdkningar av olika upprustningsalternativ. 1999 gjordes en kompletterande
utredning av Cement- och Betonginstitutet avseende de barande betongkonstruktionerna.
(se utforligare 1 bilaga 1)

DNR 356/07
DPLNR 411
SID 3 (6)



.sTo

T

s ]N(\

H
>

a4

TJANSTEUTLATANDE

Redan 1994 konstaterades att hela anldggningen med ytskikt, stomme och tekniska in-
stallationer var i déligt skick, och fyra olika atgérdsalternativ redovisades oversiktligt. Ett
minimialternativ om 15 mnkr (som ej rekommenderades), ett renoveringsalternativ om ca
25 mnkr, ett ombyggnadsalternativ om 75-100 mnkr, samt nybyggnad om 100-150 mnkr,
allt i 1994 érs kostnadslége.

1999 ars undersokning visade pa dnnu storre brister i de barande betongkonstruktionerna.
Betongen fran 1938 har under aren frusit och vittrat sonder med omfattande skador som
foljd. Pa ménga stdllen kan betongen i princip betraktas som oarmerad p.g.a. sonder-
rostade armeringsjdrn. 1930-talets konstruktioner och betongkvalitet har inte i ldngden
klarat de mycket stora pafrestningarna som ett utomhusbad medfor, dér fukt och vinter-
kyla under arens lopp gjort att betongen vittrar bort och armeringen rostar sonder. Utred-
ningens slutsats var att man da beddmde en reparation som i langden orealistisk. Istillet
foreslogs en helt ny konstruktion. Man bedémde da att det tidigare renoveringsalternativet
om 25 mnkr sannolikt inte var genomforbart.

Redan 1999 konstaterades alltsa att om utomhusbadet ska behéllas pé sikt behdver hela
eller mycket stora delar av konstruktionen bytas ut, vilket innebér rivning och nybyggnad
av hela eller storre delen av badanldggningen med biarande stomme och installationer.

Sedan de tekniska undersokningarna -94 och -99 har tillfalliga forstarkningsétgérder med
stottor gjorts i delar av barande betongkonstruktioner och akuta skador och lackage har
atgédrdats. Underhéllsinsatserna har i enlighet med ndmndens beslut varit begrénsade till
ett minimum for att uppratthalla sikerhet och drift. Ytterligare akuta behov finns idag.
Besiktningar fran elektriska nimnden visar pa behov att se 6ver och byta ut vésentliga
delar av elsystemet. Undercentralen for fjarrvirme behdver byggas om. Ventilations-
anldggningen klarar inte dagens krav. Hotelldelen som nyligen byggts om dr dock i gott
skick.

Som helhet dr bad- och utomhusanldggningen i mycket daligt skick, med stort behov av
mycket omfattande &tgarder for upprustning, ombyggnad och utbyte av delar av anldgg-
ningen snarast, for att klara fortsatt drift och sékerhet.

Kostnader

Ingen ny kostnadskalkyl har gjorts i dagsldget. Som referens kan anvéndas utredningen
fran 1994 dir ombyggnadskostnaden beddmdes till 75-100 mnkr. I 2008 &rs kostnadslége
motsvarar det ca 140-185 mnkr (uppriknat efter utvecklingen av entreprenadprisindex).

Tidigare namndarenden

De tekniska utredningarna fran 1999 var utgangspunkt for ett drende som idrottsndmnden
behandlade den 1 februari 2000 (nr 9 dnr 412/27/2000 — se bilaga 1) dar man lade fast en
inriktning for kommande fastighetsunderhall av Vanadisbadet. Namndens beslut var att
med begrinsade arliga underhéllsatgarder uppratthalla drift av anldggningen, samtidigt
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som underhéllsbehovet med avseende pa sikerhetsaspekter skulle f6ljas. I drendet gjordes
beddmningen att man med den inriktningen skulle kunna klara drift av badet maximalt
t.0.m. sommaren 2007, vilket motsvarade dédvarande kontraktsperiodens slut.

Némnden gav vid samma tillfélle (1 feb 2000) forvaltningen ett uppdrag att beskriva
planprocessen for en alternativ anvéindning av nuvarande Vanadisbad och redovisa even-
tuella forslag till bebyggelse av tomten. Detta redovisades den 18 april 2000 (nr 23 dnr
412/27/2000) och sammanfattningsvis fanns vid den tidpunkten inte ndgot omedelbart
intresse att exploatera tomten for andra d&ndamal.

Slutligen har nimnden den 24 oktober 2001 (nr 11 dnr 412/483/2001) behandlat ett for-
slag till breddad inriktning for Vanadisbadet, dir man godkidnde ombyggnader for ett
lagprishotell i de da oanvénda f.d. omkladningsbyggnaderna. I det drendet beslots ocksa
att frigan om framtida anvindning av Vanadisbadet efter davarande hyreskontrakts
utgang i maj 2008 skulle tas upp till ny provning i ett gemensamt drende med gatu- och
fastighetsnimnden och stadsbyggnadsndmnden.

Forvaltningens synpunkter och forslag

I allt vésentligt har det till dags dato gétt att upprétthélla drift och sékerhet i badet med
begriansade och i vissa fall tillfalliga atgérder inom nagorlunda rimliga kostnader. Behovet
av akuta atgérder vaxer dock ar for ar, samtidigt som hela anldggningen aldras och allt
storre delar av konstruktioner och installationer behover bytas ut.

I februari 2000 gjordes bedomningen att man med nuvarande insatser skulle kunna klara
drift av badet som ldngst t.0o.m. sommaren 2007. Den beddmningen é&r enligt forvaltning-
ens uppfattning fortfarande giltig. Hela badanlaggningen har natt slutet av sin tekniska
livslangd, och det ar inte langre mojligt att med begriansade insatser fortsitta drift av an-
laggningen.§1

I princip finns tre mojliga végar att g& avseende Vanadisbadets framtid:

1. Att fortsdtta med akuta underhallsinsatser dar skador och problem uppstar for att
upprétthalla drift av badet.

2. Att genomfora en stdrre upprustning och ombyggnad av hela utomhusbadet

3. Attinte 6ppna utomhusbadet igen till sommaren 2008.

Alternativ 1 &r enligt forvaltningens uppfattning inte langre en framkomlig vég. Den
uppehéllande strategin har tillimpats sedan slutet av 1980-talet, och det &r inte langre
forsvarbart. Riskerna &r flera, akuta skador kan snabbt orsaka mycket stora kostnader, inte
osannolikt med driftstopp som foljd, men viktigare ar att det relativt snart kan komma att
bli svart att uppréatthélla sdkerheten for besokare och personal. Problemen avser i stort sett
alla delar av anldggningen, som elinstallationer, ventilation, vattenkvalitet och dven
béarande konstruktioner.
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Alternativ 2 innebdr en mycket stor investering. I princip blir det frdga om rivning och
ateruppforande av hela anldggningen. Sannolikt behover badet stdngas under nagra ér for
projektering, rivning och byggande. Som tidigare ndmnts har ingen kalkyl gjorts i dags-
laget, men tidigare utredningar pekar mot en kostnad om ca 140-185 mnkr. Slutlig kost-
nad &r naturligtvis beroende av omfattningen och ambitionsnivén i utformningen av ett
nytt utomhusbad. Enligt forvaltningens uppfattning ar det da inte rimligt att genomfora en
investering i denna storleksordning enbart for att renovera ett utomhusbad.

Alternativ 3 innebér att nimnden godkénner att badet inte dppnar igen till sommaren
2008. For den fortsatta anvidndningen av tomten har idéforslag framlagts om att utveckla
platsen till ett sportcenter med betydligt bredare verksamhet 4n nuvarande utomhusbadet.
Idrottsforvaltningen utgér ifran att Idrottsnimnden och forvaltningen kommer att vara
aktivt engagerade i en sddan process, tillsammans med andra ndimnder och forvaltningar i
staden. Att inte Oppna badet igen forutsétter ocksa att hyresavtalet med den nuvarande
hyresgésten, som driver hotell och bad, omférhandlas. Inledande samtal har forts om

detta, och forvaltningen bedomer att det kan finnas forutséttningar att na en sddan losning.

Forvaltningen rekommenderar alternativ tre. Med hinvisning till att ndmnden vid upp-
repade tillféllen tidigare behandlat fridgan och informerats om ldget avseende badets skick
och tekniska status anser idrottsforvaltningen att det dr rimligt att 14gga fram forslag till
beslut om utomhusbadet med nuvarande underlag.

Idrottsforvaltningen foreslar att idrottsndimnden beslutar f6ljande:

- Idrottsndmnden godkdnner att Vanadisbadet inte Gppnar till sommaren 2008.

- Idrottsforvaltningen fér i uppdrag att omforhandla nuvarande hyresavtal for
Vanadisbadet.

Bilaga
1. IdN 2000-02-01 nr 9 dnr 412/27/2000 — tjansteutlatande
2. IdN 2001-10-24 nr 11 dnr 412/483/2001 — tjansteutldtande och protokollsutdrag.
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