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Geografiskt omrade
Sandsborgbadet ar lokaliserat 1 Enskededalen, vid Dalen centrum.

Adress: Dalens Allé 10, 121 31 Enskededalen
Fastighet: Dalen 20
Lagfaren dgare: Stockholms stad (exploateringskontoret)

Tomtrittsinnehavare: Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB

Rad pil, taket pa Sandsboresbadet, kiilla dpMap 2025

Projektbakgrund

Fastighetsndmnden tog inriktningsbeslut om overlatelse av del av
fastigheten Dalen 20, 21 oktober 2025 (dnr FSK 2025/582).
Micasa Fastigheter AB planerar att dverldta Sandsborgsbadet till
fastighetsndmnden eftersom badet inte motsvarar bolagets
dgardirektiv eller anses vara langsiktigt strategiskt for Micasa.
Sandsborgsbadet byggdes ar 1979 och ar pa cirka 2 000 kvm
(BTA). Badet star infor ett omfattande renoveringsbehov.

Fastighetskontoret har erfarenhet av att forvalta bad och simhallar
och bedoms vara béttre lampat att ta Gver simhallen i dess helhet.
Arendet har beretts gemensamt av Micasa och fastighetskontoret.
Idrottsforvaltningen och exploateringskontoret har informerats.
Dialog har skett med Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Overléatelsen forutsitter en ny tredimensionell fastighetsbildning
(3D), vilket berdknas ta cirka 24 manader efter inriktnings-
beslutet hosten 2025, med genomférandebeslut planerat till
kvartal 1 2027. Overlatelsen sker till marknadsvirde, nir
fastighetsbildningen ar genomford.
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Nuvarande tomtréttsinnehavare Micasa ér i dag idrotts-
forvaltningens hyresvird. Idrottsforvaltningen har en
gransdragningslista gentemot Micasa, som innebér att
idrottsforvaltningen har hand om merparten av drift och underhall
som generellt brukar aligga fastighetsdgaren och inte hyresgésten.
I och med overlatelsen kommer avtalsforhdllandena att ses dver
mellan idrottsférvaltningen och fastighetskontoret. Nér dgar-
forhédllandena justeras kommer dven gransdragningarna ses over
och folja forvaltningarnas rutiner.

Dé denna fastighet ska 3D-bildas kommer fastighetskontoret bli
fastighetségare i denna del. Fastighetskontoret tar inte dver nigra
andra hyresgéaster dn idrottsforvaltningen. I den man det kan
finnas andra hyresgister med egna hyreskontrakt i Sandsborgs-
badet i den befintliga fastigheten, ska dessa avtal upphora eller
avslutas 1 samband med fastighetsbildningen och inte f6lja med
in 1 den nya fastigheten.

Byggnaden ar gronklassad enligt stadsmuseets klassificering,
vilket innebdr att den dr av hogt kulturhistoriskt véirde. Det
behovs en bebyggelsehistorisk inventering for att identifiera,
beskriva och tydliggora byggnadens kulturhistoriska virden som
ett underlag for de atgiarder som ska goras i projektet.

Utférda utredningar och rapporter
Det finns tva stycken statusutredningar gjorda i samband med
vérderingen av byggnaden:

e utredning VVS (Afry)

e utredning konstruktion (Afry).

Sammanfattning av status for VVS

Besiktning utford 16 april 2025. Huvuddelen av alla VVS-
installationer har natt sin tekniska livslangd. Ventilationsaggregat
och vattenrening gar mdjligen att dterbruka, men det behdvs
djupare utredningar innan beslut fattas. Ventilationsaggregaten ar
fran 2009 och vattenreningen fran 2002.

Sammanfattning av konstruktion

Besiktning utférd 6 maj 2025. Ytterligare undersokningar av
betongkonstruktionen behover goras for att kontrollera exakt hur
statusen pa konstruktionen dr for att faststélla aterstdende livs-
langd, men den ar 1 déligt skick.
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Avseende takkonstruktionen behdver vidare undersokningar
goras for att sikerstilla installationer pé taket. Limtrédbalkarnas
belastning med dagens krav och normer utnyttjas till 90 procent.
Detta innebér att om solceller eller andra tekniska installationer
ska utféras ovanpa takkonstruktionen, krdvs en noggrann
kontrolldimensionering av takkonstruktionen for att se vilka
forstarkningar som ska goras.

Ifall det skulle tillkomma nya laster fran till exempel ett hdj- och
sankbart golv i bassdngen behover lasten pd grunden fran
bassidngen kontrolldimensioneras. Det finns ocksa begransade
mdjligheter i dagsliget att sénka betonggolvet, da det dr ungefir
33 centimeter till betongstommen.
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Bild pa bjilklagbassing golv.

Bild pa skadad kantbalk.

Beskrivning av projektet

Projektet innebar att Sandsborgsbadet rustas upp och anpassas for
att sikerstilla forvaltning och verksamhet framgent. Anldgg-
ningen ar 1 behov av teknisk upprustning och generell renovering.
Dirtill finns behov av anpassningar for att skapa effektivare och
mer dndamalsenliga lokaler, som uppfyller en god arbetsmiljo
och attraktivitet for savél personal som besokare. Exempelvis
behdver omkladningsrum for besdkare rustas upp for att skapa en
trygg och attraktiv miljo for bade barn och vuxna. Personal-
lokaler sdsom reception, omkladning och driftsutrymmen
behover ses Over vad géller arbetsmiljo och tillgénglighet.

Projektet ska utreda och sdkerstilla att anldggningen i mojlig mén
ar tillgdnglighetsanpassad for besokare och personal. Exempelvis
behover det skapas en ordnad entré for besokare som kommer
med fardtjanst eller dr i behov av parkering for rorelsehindrade.
Anldggningen har inte rddighet 6ver ndgon utemiljd, och vissa
atgirder kan darfor krdvas pa annans mark; projektet ska utreda
och sékerstilla lampliga 16sningar. S&ddana atgérder kan vara
cykelparkering, lastzon och angoring.

Projektet ska dven ta hinsyn till hur den befintliga verksamheten
fungerar avseende bland annat floden for olika malgrupper och
rutiner.
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Flygfoto med Sandsborgsbadets placering inom fastigheten. Badet markeras
med gul linje, huvudentré med bla, drifis- och leveransentré med grén och

fardtjdnst- respektive leveransentré med rod.

Infor 6vertagandet av fastigheten finns det endast tva status-
utredningar: en med inriktning pa konstruktion och en pa VVS-
teknik. Projektet behdver fordjupa och bredda information for
framtida losningar som f6ljer standarder, tekniska riktlinjer samt
krav. Foljande kritiska punkter har identifierats:

e bebyggelsehistorisk inventering inklusive
rekommendationer

e analys av mest ldmplig bassdngtyp, exempelvis rostfri plét
eller betong

e analys av mest ldmplig vattenrening — exempelvis
beprévad och modern teknik som &r resurseffektiv samt
dven renar luften fran skadliga 4mnen sasom trikloramin —
samt minskad forbrukning av vatten, energi och
kemikalier

e analys av mest limpligt ventilationssystem

Utredningen ska ocksé folja och delta i arbetet med 3D-
fastighetsbildningen i relevanta delar.



Stockholms Sida 8 (11)
’ stad

X

Styrande forutsattningar

Sandsborgsbadet ska vara en anldggning som uppfyller
verksamhetens och allménhetens behov. Foljande styrande
dokument finns:

e fastighetskontorets tekniska anvisningar

e standard for simhallar, idrottsforvaltningen

¢ lag- och myndighetskrav

e program for tillgénglighet och delaktighet for personer
med funktionsnedsittning

e byggnadsforordningen

e avfallsplan for Stockholm

e Miljoprogram 2030

e stadens arkitekturpolicy

o forsikringsbrev.

Investeringens mal och syfte

Malet med projektet upprustning och anpassning av Sandsborgs-
badet dr att anldggningen ska fungera vél for savél personal som
besokare samt att anldggningen ska vara driftssdker och enkel att
underhalla. Syftet med projektet ar att fortsatt erbjuda en lokal
dndamaélsenlig badanléggning for simundervisning och motion.

Projektets genomforande bidrar till att ge barn och ungdomar i
Stockholm en meningsfull och rik fritid 1 sitt ndromrade, oavsett
var i staden de bor, enligt kommunfullméaktiges mal for
verksamhetsomradet alla barn och ungdomar ska ges méjlighet
till jamlika uppvdixtvillkor och trygghet samt en rik fritid. Barn
och ungdomar far likvirdiga forutséttningar till simundervisning
och rorelse i vardagen, oavsett funktionsformaga.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommun-
fullméktiges mal for verksamhetsomradet alla stockholmare ska
ha tillgdng till ett rikt kultur-, idrotts- och foreningsliv genom
upprustning och anpassning av en befintlig och uppskattad
anldggning. Projektet innebar att stockholmarna fortsatt kan
utova idrott och delta i1 foreningsliv pa Sandsborgsbadet.

Genom att bevara och anpassa en viletablerad och uppskattad
anliggning i Enskededalen (Enskede—Arsta—Vantdr stadsdels-
omrade) bidrar projektet ocksa till idrottsndmndens verksamhets-
mal idrotts- och fritidsytor ger stockholmare utékade méjligheter
till motion och rérelse i sin ndrmiljo.
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Forutsattningar for projektets genomforande
Forutsattningar for projektet ar att det avsitts finansiella medel
for genomforande samt att de politiska besluten tas i kommande
namnder och kommunfullmaktige.

Utredningsorganisation

Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret. Idrotts-
forvaltningen deltar aktivt i processen for att precisera krav

och behov. Projektet kommer ha en styrgrupp bestaende av
chefer fran bade idrottsforvaltningen och fastighetskontoret samt
eventuellt fran stadsledningskontoret.

e Fastighetskontoret dr bestdllare samt projektégare.

o Fastighetskontoret utser projektledare.

e Idrottsforvaltningen ar kravstéllare gentemot
fastighetskontoret gillande verksamhetsfragor och deltar i
utvecklingsarbetet.

e Samordningen kommer genomforas i enlighet med
fastighetskontorets projektprocess.

Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsbeslut namnder maj 2026
Planerat inriktningsbeslut i nimnder Q1 2027
Ekonomi

Fastighetskontoret bedomer att den totala utgiften for projektet
uppgér till 50-300 miljoner kronor. Nu rddande behov av
renovering och underhallsatgérder &r stort. Projektet ska utreda
renovering och anpassning av anldggningen. Den foreslagna
utredningsbudgeten dr en tidig uppskattning baserad pa
erfarenheter fran tidigare projekt samt en riskdel, och utgor en
ekonomisk ram for det kommande arbetet fram till inriktnings-
beslut.

Ekonomiska forutsattningar

Fastighetskontoret har 1 dag inget bokfort virde for Sandsborgs-
badet da det tillhor Micasa. Sandsborgsbadet har ddrmed ingen
aktuell sjdlvkostnadshyra. Hyressdttningen blir en sjdlvkostnads-
hyra mellan fastighetskontoret som hyresvérd och idrotts-
forvaltningen som hyresgést. Investeringskostnaden hanteras via
huvudprinciper for internhyresséttning av idrottsanldggningar.
Investeringar aktiveras utifran komponentvis uppdelning,
livsldngd (10-100 &r).
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Fastighetsekonomi

Energieffektiva 16sningar minskar kostnader for media (el,
fjarrvarme och fjarrkyla). Storre delen av denna kostnad belastar i
dag idrottsforvaltningen, medan investeringar gors av fastighets-
kontoret. Framtida underhéllsbehov hanteras utifran langsiktig
underhallsplanering. Forbéttringar av resultatet kan uppnés
genom att minska driftskostnader dir det 4r mojligt.

Samhallsekonomi

Sandsborgsbadet har ett samhéllsekonomiskt virde i de mgjlig-
heter till idrott, motion, rekreation och hélsa som erbjuds
stockholmarna.

Utredningsutgifter

Forvaltningarna avser att aterkomma med underlag till ett
inriktningsbeslut under kvartal 1 2027. Bedomda
utredningsutgifter berdknas uppga till 8 miljoner kronor.

Utredningsarbetet syftar till att ta fram en programhandling som
beskriver hur projektet Sandsborgsbadet — upprustning och
anpassning skulle kunna se ut for samtliga tekniska discipliner
och en konstruktion for att kunna sikerstilla en tidig kalkyl som
kan utgora ett bra underlag for ett inriktningsbeslut.

Den uppskattade rambudgeten for utredningsskedet ar tinkt att
utgora tillrdcklig grund for fullstdndiga utredningar och
undersokningar i projektets tidigaste skede, for att minimera
risker samt oonskade kostnadsdkningar 1 ett senare skede.
Utredningsbudgetens storlek avgors framst av projektets
omfattning, dess komplexitet i kombination med den geografiska
platsen samt tidplanen for utredningarnas genomforande.
Kostnader relaterade till programhandlingar, trafikutredningar
samt kultur- och miljokonsekvenser dr ndgra exempel péd
kostnadsdrivande delar i utredningsarbetet.

Under utredningsskedet genomf6rs en forstudie dér olika
16sningar provas for utformning, funktion, placering med mera.
En programhandling tar vid som utgdr underlag for kalkylarbetet
infor ett inriktningsbeslut.

Mojligheter och risker
Mojligheter

e Bevara en etablerad och uppskattad anldggning.
e Skapa moderna och dndamalsenliga ytor och funktioner.
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e Skapa bittre forutsdttningar till vattenvana och lek for
mindre barn.

e Forlangd teknisk livsldngd pa anldggningen.

o Forbittra arbetsmiljon.

Risker

e Stor komplexitet i projektet innebér att kostnader och
tidsskattning &r svéra att bedoma i tidigt skede.
Komplexiteten berdr bland annat befintligt skick och
befintliga lokaler med fysiska begrdansningar.

e Etableringsytor finns inte inom egen tomt, utan behover
hanteras pd annans mark med tillhdrande avtal och
kostnad.

e Osikra forutsattningar kan innebéra tillkommande
kostnader och tidsdtgang.

e Lokaler blir inte fullt tillgdnglighetsanpassade pd grund
av begransningar 1 befintlig anldggning. Det kan paverka
personal och besokare.

e Oklar paverkan pa omkringliggande hyresgéster
(bibliotek, forskola, dldreboende, bostader).

e Antikvariska virden &r inte utredda och bedémda. Det
kan sdtta begransningar for delar av utférandet.

e Kostnadsokningar pa grund av det forandrade
sakerhetsldget 1 Mellanostern och Europa samt inflation.

Kommunikation
Projektets omfattning motiverar behov av en kommunikations-
plan.

Rapportering

Projektdirektivet utgér underlag for utredningsbeslut. Projektet
ska folja stadens gemensamma projektstyrningsmetod for stora
bygg- och anlidggningsprojekt (SSIP) och kommer att diarieforas
och dokumenteras i eDok samt enligt fastighetskontorets
anvisningar. Ekonomistyrning sker 1 Agresso ekonomisystem och
projekthantering sker i Antura.

Forvaltningarna avser att aterkomma med underlag for
inriktningsbeslut under kvartal 1 2027 1 fastighetsndmnden
respektive idrottsndmnden.

Samrad och samverkan
Samrdd med stadsledningskontoret kommer ske ldngre fram 1
projektet, i samband med inriktningsbeslut.



	Geografiskt område
	Projektbakgrund
	Utförda utredningar och rapporter
	Sammanfattning av status för VVS
	Sammanfattning av konstruktion


	Beskrivning av projektet
	Styrande förutsättningar

	Investeringens mål och syfte
	Förutsättningar för projektets genomförande
	Utredningsorganisation
	Tidplan fram till inriktningsbeslut
	Ekonomi
	Ekonomiska förutsättningar
	Fastighetsekonomi
	Samhällsekonomi
	Utredningsutgifter

	Möjligheter och risker
	Möjligheter
	Risker

	Kommunikation
	Rapportering
	Samråd och samverkan

