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Kommunstyrelsen

Redovisning av forstudie gallande nytt badhus och
uppdrag om fordjupade utredningar

Arendet

Kommunstyrelsen gav den 27 maj 2024 (§ 84) kommunledningskontoret 1
uppdrag att genomfora en forstudie for nytt badhus, med tillhorande
lokaliseringsutredning.

Kontoret har 14tit genomfora en forstudie med utredning av moéjliga
placeringar, programval och volymstudie. I tilligg har ocksa en utredning av
det nuvarande Morbybadets tekniska status och underhallsbehov genomforts
1 syfte att fa en helhetsbild samt en objektiv bedomning av tidigare
genomforda besiktningar. Statusbesiktningen fastslar att Morbybadet ar i
behov av gradvis 6kande underhéll och reparationer. Byggnadens
betongkonstruktion beddms ha natt sin tekniska livslangd om cirka 10 ar.
Kontorets slutsats dr att nskad funktion och behovsuppfyllelse inte kan
erhallas genom totalrenovering av Morbybadet varfor det bor ersittas helt.

En utgangspunkt och mélbild for den nya badanldggning som utreds har
varit att det ska vara ett badhus for alla Danderydsbor. Programval och
inriktning for det nya badhuset motsvarar de grundlaggande behoven med
25x25-meters traningsbasséng, multibassidng och familjebad. Det nya
badhuset foreslas, till skillnad fran nuvarande Morbybadet, att innehélla
mojligheter till gym- och grupptréning.

Lokaliseringsutredningen har utrett for- och nackdelar med tre mgjliga
alternativ (A, B och C) for placering av ett nytt badhus inom ett geografiskt
avgransat omrade nira det nuvarande Morbybadet. Forslag A innebar
placering pa befintlig badhustomt, férslag B placering pé befintlig
fotbollsplan och forslag C placering pé befintlig infartsparkering.
Kommunledningskontoret forordar en lokalisering av nytt badhus i
Danderyd till nuvarande infartsparkering, lokaliseringsforslag C. Den
framsta anledningen &r att den placeringen innebér att Morbybadet liksom
Morbyskolan dr opéverkade under byggtiden vilket ocksa innebér att inga
medel laggs pa tillfalligt ersattningsbad, samt att osékerheter/risker kan
klargdras och hanteras tidigt under planering- och utredningsskedet.
Placeringen innebdr att nuvarande parkeringsanldggning behdver erséttas,
men frigor samtidigt vardefull mark som kan utvecklas for andra &ndamal.

Kommunledningskontoret foreslér ett fortsatt utredningsarbete med vidare
analys av behov, lokalfunktionsprogram samt tekniska utredningar och
konsekvensanalyser for den forordade lokaliseringen. Dértill foreslds en
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fordjupad ekonomisk analys for att bland annat utreda principerna for
finansiering och framtida drift.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen godkdnner redovisad forstudie innefattande en
lokaliseringsutredning, inklusive den férdjupning som utforts efter
kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts dterremiss
den 8 december 2025 (§ 39). Kommunstyrelsens uppdrag av den 27
maj 2024 (§ 84), punkt tva, dr dirmed genomfort.

2. Kommunstyrelsen uppdrar &t kommunledningskontoret att ta fram
fordjupade tekniska utredningar och konsekvensanalyser for det
forordade lokaliseringsalternativet C, samt lokalfunktionsprogram
m.m. for det nya badhuset. I uppdraget ingér att ndrmare utreda
ersdttning av nuvarande infartsparkering. Dartill ska en sdrskild
analys av ekonomi och driftseffekter utforas. Uppdraget ska
aterrapporteras senast under 2027.

Bakgrund

Behovet av ett badhus i kommunen

Kommunstyrelsen beslutade den 24 april 2023 (§ 74) att ge
kommunledningskontoret, i samverkan med tekniska kontoret och
bildningsforvaltningen, 1 uppdrag att ta fram en initial behovsanalys
géllande ett nytt badhus inom Danderyds kommun. Behovsanalysen, som
utgor ett kunskapsunderlag och avstamp till det fortsatta utredningarbetet,
redovisades for kommunstyrelsen den 27 maj 2024 (§ 84), se Bilaga 3,
Behovsanalys avseende nytt badhus 1 Danderyds kommun (Ebab).

Den grundléggande analysen av behovs- och marknadsforutsittningarna
visar att det hos samtliga primara malgrupper finns tydliga behov av ett
badhus 1 Danderyds kommun. Potentialen att skapa ett badhus som svarar
mot den lokala efterfragan fran allméanhet, skolor och féreningar inom
Danderyds kommun dr mycket god och med det attraktiva och tillgéngliga
laget finns forutsittningar att skapa en regional destination som lockar andra
besokare. Utmaningen dr att bestimma vilken anldggning som passar bést
for Danderyds kommun samt vilka specifika behov, funktioner och virden
som ska prioriteras. Kommunstyrelsen gav dirvid uppdraget att genomfora
en forstudie for nytt badhus. Till forstudien skulle &ven en
lokaliseringsutredning genomforas.

Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott aterremitterade den
8 december 2025 (§ 39) kommunledningskontorets redovisning av
forstudien for att 1 tilligg redovisa kostnader med fordjupad
scenariobedomning for respektive lokaliseringsalternativ A och C enligt
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programval och deras konsekvenser for mojligheten att halla
simundervisning med féreningarnas behov pa dagens niva.

Platsutveckling Danderyd

Kontoret har under 2023-2025 undersokt hur kommunen kan arbeta for att
skapa forutsittningar for etablering av verksamheter, for investeringar och
en framtida relevant infrastruktur i omradet mellan Danderyds
sjukhus/Morby station och Inverness/Morby centrum/Danderyds kyrka.

Utredningens slutsatser sammanfattas i PM,
Samhéllsutvecklingsforvaltningens erfarenheter kring Platsutveckling
Danderyd. I handlingen redovisas bland annat de geografiska delomraden
som studerats. Inom utvecklingsomride 2 som omfattar cirka 4 hektar har
mojligheter identifierats for utveckling av nytt badhus, effektivisering av
markanvéndningen for parkering genom ett eventuellt parkeringshus, samt
verksamhetsutveckling som tar vara pa narheten till Danderyds sjukhus med
mojlig koppling till forskning och innovation.

Kommunledningskontorets slutrapportering av uppdraget godkéndes av
kommunstyrelsen den 20 oktober 2025 (§ 135).

Utvecklingsomrade 2 i Platsutveckling Danderyd har varit viagledande vid
den geografiska avgrinsningen av kontorets forstudie med
lokaliseringsutredning for ett nytt badhus och dess foljdeffekter.

Omride 2
~42,500 kvm
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Platsutveckling Danderyd, utvecklingsomrade 2 - mojlighet till badhus,
parkering och verksamhetsutveckling

Kommunledningskontorets utredning

Forstudiens syfte och omfattning

Genomford forstudie utgor ett beslutsunderlag i ett tidigt skede 1 projektet.
Syftet ar att kunna faststilla forslag till lokalisering samt inriktning for
badanldggningens omfattning, det vill sdga vad som ska byggas och var.
Forstudiearbetet har darfor framst fokuserat pa vagvalsutredning av
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placering, programval och fotavtryck/volym pa respektive plats. Underlaget
har sammanstéllts i en utredningsrapport, se Bilaga 1, Forstudie med
programval och lokaliseringsutredning (Sweco), daterad 2025-10-20. En
fordjupning har senare genomforts i syfte att belysa avgdrande
konsekvenser hos redovisade lokaliseringsalternativ, se Bilaga 4, Fordjupad
lokaliseringsutredning (Sweco), daterad 2026-04-17.

I Bilaga 5, PM Svar pa aterremiss, sammanfattas dven kontorets slutsatser 1
de fragestillningar som lyftes i1 aterremissen.

I tilldgg har ocksd kommunledningskontoret 1atit ta fram en utredning och
second opinion betridffande det nuvarande Morbybadets tekniska status och
underhallsbehov, se Bilaga 2, Statusbesiktning Mdrbybadet (Sweco),
daterad 2025-10-16.

Projektorganisation

Forstudiearbetet har bedrivits av en konsultgrupp med projektledare och
arkitekter tillsammans med kommunens projektansvarig och arbetsgrupp
med representanter frén samhéllsutvecklingsférvaltningen och
bildningsforvaltningen. Projektet har rapporterat till en sérskild
projektstyrgrupp dér projektansvarig ar foredragande.

Studiebesok

Inom forstudiearbetet har projektorganisationen genomfort studiebesok till
nyoppnade badanldggningar Ekerdé kommun, Liding06 stad, Taby kommun
och Hébo kommun, samt till pdgaende byggnation av Nya Néickenbadet och
Myrsjobadet 1 Nacka kommun. Besoken bidrar med vardefulla erfarenheter
géllande processer, vigval och 16sningar vid genomforande av liknande
projekt.

Studiebesoken kompletterar de referensstudier i form av djupintervjuer med
Taby kommun, Enk&pings kommun, Linkopings kommun, Stockholms stad,
Nacka kommun och Ekeré kommun som utférdes inom tidigare framtagen
Behovsanalys avseende nytt badhus 1 Danderyds kommun (Bilaga 3).

Lokaliseringsutredning

Utredning av en passande plats for uppforande av en ny badanldggning har
begrinsats till ett geografiskt omrdde som avgriansas norrut av
fastighetsgrins tillhorande kommunens fastighet Danderyd 3:165, visterut
av E18:s vigomrade, samt av Vendevigens strickning i sydost. Omradet &r
genom det nuvarande Morbybadet och Morbyhallen redan etablerat som en
plats for bad- och idrottsverksamhet. Omradets karaktér priaglas av stora
parkeringsytor och trafikanldggningar med hdjdvariationer i terrdingen samt
en brokig bebyggelse.

Platsanalysen visar pd mycket goda forutséttningar vad géller
tillgéngligheten med cykel-, bil- och kollektivfardmedel. Det véltrafikerade
laget dr en styrka men innebdr samtidigt att minga intressen behdver
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beaktas 1 processen. Nérhet till skola och idrottsanldggningar dr ocksa en
betydande potential, med mdjliga synergieffekter och mdjlig framtida
vidareutveckling. Placering av ett nytt badhus i direkt anslutning till
befintliga byggnader och anldggningar kan dock innebéra utmaningar vad
giller byggnadstekniska 16sningar och under entreprenadskedet.

Vid utformning av badhus ldggs mycket omsorg pa att dimpa ljudnivaer
invdndigt genom exempelvis akustikplattor och materialval. Verksamheten
ar dock relativt okénslig for omgivningsljud varfor en badhusbyggnad kan
placeras 1 bullerutsatta lagen dér riktvarden for ljud- och luftmilj6 &r
utmanande att uppnd for exempelvis bostider och vissa verksamheter. Det
medfOr inte bara att badhuset kan uppforas pad mark som annars ér svar att
bebygga, utan ocksa att byggnadens volym kan bidra till att forbattra den
bakomliggande miljon.

Utredningsomrédet dr vilforsorjt vad géller teknisk infrastruktur s som va
och fjarrviarme. Kapaciteten 1 ledningsnétet ar inte ndrmare studerad.
Omradet utgor delvis en 1dgpunkt i terrdngen som kan dversvimmas vid
skyfall, varfor denna problematik behdver beaktas sarskilt vid placering och
utformning och av nya byggnader och anldggningar.

Lokaliseringsutredningen har utrett tre mojliga alternativ for placering av ett
nytt badhus, kallade forslag A (placering pé befintlig badhustomt), B
(placering pa befintlig fotbollsplan) och C (placering pa befintlig
infartsparkering). For- och nackdelar med respektive placering redovisas 1
utredningsrapporten (Bilaga 1).

Fordjupad lokaliseringsutredning

I den fordjupade utredningen av lokaliseringsalternativ A och C omfattar
vidare studier av forutsidttningar och konsekvenser av respektive alternativ,
se Bilaga 4. 1

Forslag A med placering pa befintlig tomt har vidareutvecklats med en
konsekvensanalys av den tillfdlliga ersédttningslosning som kravs for att
klara grundbehovet av simtrdning och simundervisning under byggnationen
av ett nytt badhus. En tillféllig simhall av godtagbar storlek bedoms vara
lamplig att placera nira befintligt och nytt badhus. Losningen innebir en
tdlthallskonstruktion med dubbla dukar 6ver en mindre 25-metersbasséng i
plat som uppfors pa en betongplatta. Vattenrening, ventilation, omkladning
och reception dr placerade 1 byggmoduler.

Gillande forslag C med placering pé befintlig infartsparkering har en
fordjupad analys genomforts av konsekvenserna av att ersétta de
markparkeringsplatser som tas i ansprak av ny badanldggning samt dven
mojligheterna till bostadsutveckling som uppstér efter rivning av det
nuvarande Morbybadet.

Forslag C har i den fordjupade lokaliseringsutredningen delats upp 1 tre
varianter kallade C1, C2 och C3 som representerar olika principer for
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placering av en ny parkeringsanldggning som ersétter nuvarande
markparkeringsplatser. C1 innebir placering av ett parkeringshus i direkt
anslutning till det nya badhuset inom den nuvarande infartsparkeringen. C2
innebdr 1 stéllet att parkeringshuset &r skiljt frdn badhuset, lokaliserat till
annan nédrliggande plats. C3 &r ytterligare en variant med parkeringshuset
placerat mellan E18 och badhusbyggnaden vilket ger forutsittningar for en
trivsammare entré till badhuset.

Observera att lokalisering av ny parkeringsanldggning inte dr definitiv —
redovisade forslag utgor exempel for att visa skilda lokaliseringsprinciper
som fér olika konsekvenser. En viktig skillnad och aspekt &r att en placering
inom den nuvarande parkeringsytan medfor att hela eller delar av
infartsparkeringen behdver stingas under genomforandet. Vid lokalisering
till en annan plats kan funktionen hos nuvarande infartsparkering bibehallas
under byggtiden. De fysiska sambanden med bytespunkterna till
kollektivtrafiken, det vill sdga tunnelbanans réda linje, Roslagsbanan och
bussar, behdver ocksé sdrskilt utredas infor senare val av placering. Likasa
eventuellt behov av dtgérder for att forbéttra sambanden. Andra
lokaliseringar utom utredningsomradet och skiljt fran badhuset kan ddrmed
bli aktuella. Ett narliggande parkeringshus kan dock genom
samnyttjandemdjligheter forvantas bidra till att 16sa del av badhusets behov
av bilparkeringsplatser under tider med hég belastning di de inte
sammanfaller med infartsparkeringens maxtimmar (dagtid). I bade forslag A
och C antas dock att badhusets grundbehov tillgodoses genom
markparkeringsplatser i direkt anslutning till badanléggningen.

Programval och volymstudie

I utredningsunderlaget (Bilaga 1 och Bilaga 4) redovisas platsanalys,
fotavtryck med schematisk programdisposition och volymstudie for de tre
foreslagna placeringar (A, B och C) som valts ut som mojliga
lokaliseringsalternativ inom det geografiskt avgransade omradet.

Att ndrmare ringa in det nya badhusets omfattning och ytansprak har utgjort
en betydande del i forstudiearbetet. Badanldggningens volym avgors av
vilka funktionsbehov som anlidggningen ska tillgodose, det vill sdga vilket
innehdll som byggnaden fylls med. De dvergripande programval som
redovisas i forstudien utgar bland annat frdn malgruppsanalysen i tidigare
behovsanalys (Bilaga 3), med projektorganisationens avvéganden i val av
dimensionerande funktioner. I kommande utredningsskede bearbetas
badhusets program vidare och dokumenteras i ett lokalfunktionsprogram.

I forstudierapporten (Bilaga 1) redovisas en schematisk programdisposition
som visar byggnadens vaningsplan samt volymstudie med flygvyer.
Bottenvaningen innehaller de omfattande teknikutrymmen for
vattenreningen som krivs under basséngerna, andra drift- och
personalutrymmen samt ytor for gym och grupptrianing. Det 6vre planet med
delvis forhojd takhdjd innehéller en torr del med entré, reception/café och
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omklddning samt en vét del med simbassdnger och familjebad. I takplanet
finns dessutom stora flaktutrymmen.

I den fordjupning som redovisas i Bilaga 4 har funktionsbehov,
programdisposition och byggnadsvolym bearbetats vidare. Principen for
utformning av byggnaden dr dock densamma.

Fornyad statusbesiktning, Morbybadet

I ett tillagg till genomford forstudie har en fornyad statusbesiktning for det
befintliga Mdrbybadet tagits fram. Syftet med den fornyade
statusbesiktningen har varit att komplettera tidigare besiktningar samt att fa
en samlad och aktuell bild av byggnadens tekniska status och
underhéllsbehov.

En besiktningsgrupp har anlitats for uppdraget som omfattat besiktning och
beddmning av hela byggnadens konstruktion och tekniska installationer.

Teknisk status, installationer

Installationssystemen beddoms vara 1 allmint slitet men funktionellt skick,
vilket dr forvantat med hansyn till alder och den pafrestande miljon. Den
aterstdende tekniska livsldngden for majoriteten av byggnadens
installationssystem och komponenter uppskattas till hogst tio ar.

Sammantaget innebér detta att byggnaden star infor ett 6kande behov av
underhdll och utbyte av installationer under de ndrmaste aren. Det bor dven
framhallas att de befintliga systemen langt ifran uppnar samma
energieffektivitet som moderna tekniska installationer som &r
dimensionerade efter dagens krav.

Teknisk status, konstruktion

Vid besiktningen noterades flera konstruktionsdelar som beddms vara 1
behov av omfattande underhall inom de kommande tio aren. Bland bristerna
mirks bland annat det dldre yttertaket, misstankt pavéxt pa balkar, dréanering
och tétskikt som nidrmar sig slutet av sin tekniska livslangd samt lackage
frén bade fonster och bassing.

Det ar samtidigt viktigt att framhalla att &ven om foreslagna
renoveringsatgarder genomfors kvarstar risker. Ett exempel ér att ett utbyte
av yttertakets beklddnad och installation av taksdkerhet inte eliminerar
problem kopplade till konstruktionen, sdsom de risker som foljer av varma
tak med kondensbildning och den laga taklutningen. For att dessa risker ska
kunna dtgirdas kridvs en mer omfattande projektering och renovering, vilket
1 sin tur medfor betydande praktiska och ekonomiska konsekvenser, inte
minst eftersom badhuset behdver hallas stangt under ett genomfoérande.

Teknisk status, betongkonstruktion (stomme, bassdng, med mera)

Provtagning visar att karbonatiseringsprocessen har passerat griansen till
armeringens ldge for samtliga prover utom ett och dirmed bedéms
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processen for karbonatiseringsinitierad armeringskorrosion ha paborjats,
vilket innebar att armeringen saknar skydd mot korrosion.

Trots detta visar utredningen att Morbybadets betongkonstruktioner idag ar i
relativt bra skick i forhallande till byggnadens alder. Genom aktiv
forvaltning av byggnaden har ett antal renoveringsarbeten utforts genom
aren som bidragit till denna beddmning. Vid inspektioner noterades inga
omfattande lickage till kéllarutrymmet kring bassédngerna. Skador har
pavisats vid tidigare tillfdllen vilket lett till att lokala betongreparationer har
genomforts I6pande. Det kan forvéntas att forekommande lickage kommer
eskalera i takt med att anldggningen aldras.

Om fortsatt verksamhet ska kunna bedrivas 1 nuvarande badhus behdver
omfattande atgirder genomforas pa betongstommen inom cirka tio ar.
Atgirderna skulle innebira att hela eller delar av den nuvarande
bassidngkonstruktionen rivs, paverkad armering byts ut och konstruktionen
byggs upp pa nytt. Eftersom bassdngkonstruktionen ér integrerad med
byggnadens konstruktion behdver dock hela badhusbyggnadens barighet ses
over och utredas i detalj for att avgdra om renoveringsatgirderna
overhuvudtaget dr mojliga att genomfora.

Kommunledningskontorets bedomning

Slutsatser, Morbybadet

Behovet av dtgérder for att halla Morbybadet 1 drift under den kommande
tioarsperioden uppgar enligt statusbesiktningen (Bilaga 2) till cirka 37
miljoner kronor. Detta omfattar dock inte behovet av de storre
renoveringsatgérder pd betongkonstruktionen som konstaterats, utan fraimst
utbyte av uttjanta material och komponenter. Enligt statusbesiktningen
skulle Morbybadet fran och med ar 2035 behdva genomga en
totalrenovering (motsvarande nybyggnation) vilket skulle medféra en
mycket omfattande byggentreprenad och flerdrig nedstdngning av
verksamheten. Behovliga atgarder innebér stora ingrepp i barande
konstruktioner och det gér idag inte att sékert sdga om de ens r
genomforbara.

Badhus har generellt en maximal livslaingd om 40-50 ir. Morbybadet
kommer ar 2035 att ha uppnatt en alder 6verstigande 50 &r. Kontoret gor
bedomningen, utifrdn vad som pétalas i genomford statusbesiktning, att
byggnadens tekniska livslangd vid den tidpunkten &r uppnadd. Att forlinga
Morbybadets livsldngd ytterligare, bortom 2035, kan inte motiveras.

En totalrenovering av befintliga Morbybadet betyder en hogre riskniva utan
att kunna dra nytta av alla de fortjénster och fordelar som ett
nybyggnadsprojekt medfor. Renoveringen skulle sannolikt innebéra ett
mycket komplext projektgenomforande i vilket det inte kan garanteras att
den adderade livsldngden i praktiken blir som forvédntad. Detta dr kopplat till
att renovering i ndgon utstrackning utgér fran att redan éldrade delar av
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konstruktionen kommer att finnas kvar, delar som 1 sig utgor en riskfaktor
som inte gér att virdera pa forhand. I jamforelse med en nyproducerad
badanldggning berédknas ett befintligt badhus som totalrenoveras fa en
betydligt kortare teknisk livsldngd, vilket i sin tur resulterar i kortare
avskrivningstid péd investerade medel och en hogre relativ driftkostnad.
Projektkostnaden per kvadratmeter byggnadsyta vid totalrenovering kan
forviantas motsvara minst kostnaden for nybyggnation.

En totalrenovering av befintlig byggnad och dess konstruktion innebér inte
heller att ny funktion tillskapas (utan att tillféra ytterligare byggnadsyta).
Anldggningen kan fortfarande inte méta rddande och framtida krav pa hogre
vattentemperaturer 1 bassanger eller miljovanligare och effektivare
vattenrening da utrymme saknas fér moderna och mer platskrdvande
tekniska installationer. Yta saknas ocksé for utveckling och anpassning av
badhusets funktioner och erbjudande till besokarna, exempelvis trygga och
flexibla omklddningsrum, café och servering, samt mgjlighet till gym- och
grupptraning.

Kontorets slutsats ér att dnskad funktion och behovsuppfyllelse inte kan
erhallas genom totalrenovering av det befintliga badhuset varfor det bor
ersittas helt inom en tiodrsperiod. Av den anledningen bor man som
fastighetsdgare vara restriktiv med att, utover driftatgérder och reparationer,
lata utfora annat dn absolut nddvéndiga underhdllsatgirder under perioden.

Den sammanvidgda bedomningen &r saledes att ett nyuppforande av en
badanldggning ir att fororda framfor en totalrenovering av Morbybadet.

Slutsatser, forstudie

Programval

En utgéngspunkt och malbild for den nya badanldggning som utreds har
varit att det ska vara ett badhus for alla Danderydsbor. Mélgruppen {or
badanldggningen dr ddirmed bred men som sérskild forutséttning finns de
sedan tidigare konstaterade behoven av bland annat simundervisning i
skolan och simforeningens verksamhet. Utdver vad som erbjuds vid det
befintliga Morbybadet finns ocksé stor potential att battre nd fokusgrupper
som familjer, ungdomar och dldre. Det nya badhuset kan ocksé bilda en
viktig métesplats som erbjuder mer én bara bad och simtréning.

Badhuset ska primért vara en lokal anldggning och 1 en kommun av
Danderyds storlek innebér det en dimensionering for cirka 150 000 upp till
200 000 érsbesokare!. Bedomningen &r att marknadsunderlaget for ett nytt
badhus i Danderyd dr mycket goda och besdkare boende i andra kommuner
kan darfor ocksé forvéntas till anlaggningen. Avsikten dr dock inte att
erbjuda exempelvis simtévlingsarena, dventyrsbad eller spabad som kan
aterfinnas i badanldaggningar med regionalt upptagningsomrade.
Programvalen motsvarar 1 stéllet de grundldggande behoven hos en lokal

! Nyckeltal (nationellt), 4-5 arsbesok per kommuninvénare till en lokal badanldggning
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anldggning med 25x25-meters triningsbassidng, multibassiang och
familjebad. Det nya badhuset foreslés, till skillnad frdn nuvarande
Morbybadet, utformas med mdojlighet till gym- och grupptréning vilket kan
ha stor paverkan pé driftsekonomin, sérskilt med en extern driftoperator.

De ekonomiska effekterna av valt program behover analyseras vidare for att
forvaltningen ska kunna dra slutsatser om vilka funktioner och 16sningar
som &r kostnadsdrivande att bygga men ocksa vad som ska finnas eller inte
finnas med i ett bearbetat funktionsprogram for att né en god driftsekonomi.
Ett modernt badhus ér ett komplext byggnadsverk med mycket stor andel
teknikutrymmen och avancerade tekniska installationer. Det handlar ocksa
om en anldggning som kontinuerligt utsétts for hogt slitage fran manga
besokare och samtidigt utsétts for kemikalier, fukt och virme. Det dr darfor
aven viktigt att tidigt studera och vilja tekniska 16sningar for en l&ngsiktigt
hallbar drift.

De schematiska illustrationerna 1 utredningsunderlaget redovisar
overgripande badhusets ytor och volym — i detta skede &r dispositionen av
byggnaden hdgst preliminér, med vil tilltagna utrymmen. Utformning och
faktiska matt bearbetas och effektiviseras senare i programhandlingar och
planritningar. Med utgangspunkt i de genomférda volymstudierna och valt
program kan badhusets forvintade omfattning dérfor estimeras till cirka
6000-6500 kvm BTA.

Lokalisering

Inom det geografiskt avgransade omradet har forstudien fokuserat pa tre
valda lokaliseringsforslag som alla bedomts vara praktiskt och ekonomiskt
genomforbara (och har forutsittningar att uppfylla projekt- och
effektmédlen). Forslagen 4r dock tydligt dtskilda 1 de for- och nackdelar som
varje enskild placering innebér. En signifikant skillnad mellan forslagen
géller vilken process som kan forvéntas foregé det nya badhuset vid
anpassning till géllande detaljplan eller vid behov av att ta fram en ny.
Forenklat innebar det en tidsodande planprocess med omfattande
utredningar och samordningsbehov i tidigt skede men ett smidigare
genomforande, eller, en kortare myndighetsprocess men med ldngre och mer
komplicerat projekterings- och genomforandeskede. Denna processkillnad
betyder ocksa att projektrisker och osékerheter dr som patagligast i det
tidiga utredningsskedet alternativt senare under genomforandeskedet.

En annan betydande skillnad mellan forslagen ar vilka mojligheter som
finns att uppréatthdlla badverksamheten under genomforandetiden.

Vid bedémning av en lokalisering &dr det ocksé angeldget att beakta hur
projektgenomforandet paverkar andra verksamheter och intressenter, samt
aven hur projektet i sin tur paverkas av externa aktorers processer och
samordningsbehov. Ytterligare viktiga aspekter vid jamforelse av olika
lokaliseringar dr mojlig alternativ markanvandning samt vilka betydande
foljdeffekter som en placering medfor.
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Forordat lokaliseringsforslag

Efter jimforelse och sammanvigd bedomning av forstudiens tre
lokaliseringsforslag forordar kommunledningskontoret en lokalisering av
nytt badhus 1 Danderyd till den nuvarande infartsparkeringen,
lokaliseringsforslag C. Platsen bedoms erbjuda bédst funktionalitet och
anpassningsbarhet for att kunna uppfora 6nskad badhusanlédggning. En
annan viktig anledning &r att lokaliseringen innebdr att Morbybadet liksom
Morbyskolan ldmnas opaverkade under byggtiden, vilket ocksé innebér att
inga medel laggs pa tillfélligt ersdttningsbad. Férekommande osdkerheter
och risker kan identifieras och hanteras tidigt under planering- och
utredningsskedet, varfor lokaliseringen kan forvintas innebéra ett enklare
och tydligare genomfoérande.

Den foreslagna placeringen innebédr dock att befintlig infartsparkering
paverkas och behover erséttas, 1 ndra anslutning till badhuset eller pa annan
plats. Genom uppforande av parkeringshus ges mojlighet att effektivisera
markanviandningen i omradet. Flera tinkbara placeringar av ett nytt
parkeringshus har identifierats, se Bilaga 4. Vidare studier kravs dock for att
fullt ut avgora konsekvenser och genomforbarhet. Utredningen tar darfor
inte stéllning till slutlig placering av en ny parkeringsanlédggning.

Foridndringarna leder samtidigt till att vardefull mark frigérs och innebar att
andra omrdden kan planldggas for nya bostdder och verksamheter,
exempelvis pa platsen for nuvarande Morbybadet, vilket &r 1 linje med
tidigare stéllningstaganden genom 6versiktsplanens utvecklingsinriktning
och slutsatser fran Platsutveckling Danderyd. Vardeskapande
markutveckling kan potentiellt betyda stora intdkter till kommunen som kan
bidra till finansieringen av nya allménna anldggningar och byggnader.

Den forordade lokaliseringen medfor behov av en ny detaljplan for att
mojliggdra det nya badhuset med nddvéindiga anlédggningar.
Detaljplanearbetet berdknas kunna pégd parallellt med projekteringen.

Jamforelse med forkastade alternativ

Samtliga lokaliseringsforslag har bade for- och nackdelar, vilka redogdrs for
1 forstudierapporten (Bilaga 1). Nedan beskrivs kort nagra avgorande
faktorer till varfor lokaliseringsforslagen A och B inte kan forordas.

I forslag A (placering pé befintlig badhustomt) forutsétter
projektgenomforandet att verksamheten maste stinga helt eller ersittas
provisoriskt under flera érs tid. En tillféllig simhall kan rimligen inte ersétta
och tillgodose hela det behov som finns idag. En sddan anldggning ar framst
avsedd att 16sa grundbehovet fran foreningar och skola. Tillgdnglig
kapacitet for att tillgodose det behovet 1 andra nérliggande badanldggningar
saknas idag. I den fordjupade utredningen har konsekvenser av en temporéar
simanldggning studerats nirmare. Genom jamforelser med referensobjekt
berdknas en tillfillig ersittning av Morbybadet bli kostsam, framfor allt
beroende pé hur ldnge den behover vara i drift. Det finns ocksé betydande



@ DANDERYDS Tjansteutlatande 12 (17)
KOMMIJN Datum Diarienummer
2026-04-28 KS 2023/0122

Kommunledningskontoret
Fredrik Lindberg

osdkerheter forknippade med bade den tekniska driften och
verksamhetsdriften av en tillféllig simhall.

Forslag A innebir en lang byggtid, troligtvis ndrmare fyra &r, med rivning
av Morbybadet och omfattande bergsprangning och marknivdanpassningar
for den nya byggnaden. Dirtill férbereds och uppfors dven den tillfélliga
simhall som behdvs for att uppritthdlla verksamheten under byggtiden. Den
tillfalliga simhallen avetableras senare nér det nya badhuset stér klart.
Péverkan pa nirliggande anldggningar, byggnader och verksamheter kan
forvintas bli stor med tanke pa de begrénsade ytorna for entreprenaderna.

I forslag B (placering pa befintlig fotbollsplan) finns begrénsat utrymme att
uppfora den nya badhusbyggnaden mellan Morbyhallen och E18:s vig- och
paverkansomrade vilket innebér en inbyggnadseffekt for Morbyskolans
skolomrade och Morbyhallen. Placeringen innebér svarigheter att 16sa bland
annat angoring och de intilliggande verksamheterna pdverkas i mycket hog
grad under bygg- och driftskede. Den markyta som tas 1 ansprak anses dven
mer fordelaktig att anvinda for annan mojlig framtida utveckling. Genom
att inte nyttja den for uppforande av ett nytt badhus kvarstar mojligheterna
att exempelvis bygga ut Morbyhallen i framtiden.

Forslag till fortsatt utredningsarbete

Kommunledningskontoret foreslar ett fortsatt utredningsarbete med vidare
analys av behov, funktionsprogram samt tekniska utredningar och
konsekvensanalyser for den forordade lokaliseringen, forslag C.

Bland annat behover tekniska ldsningar for hantering av skyfalls- och
dagvatten studeras vidare liksom markforhallanden, trafikpaverkan,
angoring och parkering. Dartill behover definitiv lokalisering och 16sning
for permanent erséttning av nuvarande infartsparkering och dess
konsekvenser, utredas vidare, med beaktande av mojligt samnyttjande for
andra verksambheters parkeringsplatsbehov. Fordjupad samverkan krévs har
med andra aktorer s som Trafikverket, Trafikforvaltningen och Locum.

Ett beslut om det nya badhusets placering ar ocksa avgdrande for att komma
vidare med utformning och innehéll dé platsforutsittningarna i hog grad
paverkar hur de invandiga ytorna disponeras.

Precis som under arbetet med den grundldggande analysen av behovs- och
marknadsforutséttningar som foregick forstudien ser kontoret det som
viktigt att dven fortsatt ha en kontinuerlig dialog med fokusgrupper och
intressenter i syfte att badde inhdmta och delge information. Den fordjupade
analysen av mélgruppernas behov utgor ett viktigt underlag till val av
funktioner och innehall i badhuset. Kontoret har ocksa for avsikt att fortsatt
genomfora fler studiebesok vid andra kommuners badanldggningar i syfte
att ta del av erfarenheter, goda exempel och losningar.

Vidare foreslds en fordjupad ekonomisk analys for att utreda och ta stdllning
till principerna for finansiering och framtida drift samt 4ven ndmndernas
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ansvar och roller. Den ekonomiska analysen bor sdrskilt belysa effekter av
olika driftsformer och hur de paverkar ytor och funktioner liksom
driftsekonomi.

Process och tidplan

Att utveckla och bygga ett nytt badhus ér en 1dng process som kan forvéntas
ta omkring 4tta &r fran initiering till invigning. I skriften Badhus —
Strategiska fragor och stillningstaganden (SKR, 2014), som belyser
strategiska fragestillningar vid ny- och ombyggnation av simhallar,
redovisas grovt hur process och tidplan kan se ut vid bade nybyggnad och
renovering. Den innehaller ett flertal moment som forenklat kan delas in
foljande skeden:

Utrednings- och forstudieskede (ca 2 ar)
Projekterings - och detaljplaneskede (ca 2-3 éar)
Upphandlings- och bygglovskede och (ca 1 ar)
Genomforandeskede (ca 2-3 ar)

Lokalférsérjningsprocessen

Badhusprojektet befinner sig i den av kommunfullmiktige antagna
lokalforsorjningsprocessens fas 2 (forstudieskede). Da badhus ér ett sirskilt
komplext byggnadsverk i de flesta avseenden och har en betydande
paverkan pd kommunens ekonomi over tid krévs fordjupade utredningar
innan projektet kan nd nésta fas i lokalférsorjningsprocessen.

s ™ ™y ™ ™ T ™ ™ Y

Behovsanalys Forstudie Programskede Projektering Byggnation 6\'er]imning
Fas1 Fas 2 Fas 3 Fas 4 Fas 6 Fas7

p A PN A A AN A S

Upphandling
Fas 5

Lokalforsorjningsprocessens skeden

Med tanke pa att Morbybadet, som bekréftat av genomford statusbesiktning
(Bilaga 2), forvéntas kunna hallas 1 drift fram till 2035 sa beddms projektet
inte vara 1 tidsndd, men det dr samtidigt angelédget att utredningsarbetet
fortgar. Kommunledningskontoret vill framhélla vikten av att l4gga tid pa
det tidiga utredningsskedet for att pa sa vis minimera framtida osdkerheter
och risker.

Tidplan for projektets genomforande

Med beaktande av ovan dr bedomningen att ett nytt badhus 1 Danderyd kan
vara fardigstillt omkring &r 2033. Det innebér en ungeférlig byggstart under
2030. Den forviantade genomforandetiden forutsétter att andra bygg- och
anldggningsatgiarder som kan krévas for att uppfora badhuset inte fordrojer
tidplanen.

Kommande detaljplaneprocess

En eventuell initiering av detaljplanearbete genom planuppdrag till miljo-
och stadsbyggnadsnamnden foreslés att behandlas i samband med
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aterrapportering till kommunstyrelsen av ett fordjupat utredningarbete i
enlighet med kontorets forslag, det vill sdga under 2027.

Risker och osiakerheter

Bland de risker och osdkerheter som identifierats under forstudiearbetet och
potentiellt kan paverka projektets tidplan och totalkostnad bor sérskilt
namnas,

Risker forknippade med myndighetsprocesser sasom detaljplan och
bygglov, behov av samordning med andra processer och aktorer.
Brist pa beslut och besked.

Risker forknippade med markférhéllanden, trafik och infrastruktur,
samt behovet av anldggningséatgirder, med mera,
Projekteringsrisker vid val av tekniska 16sningar och funktioner
Genomforanderisker s& som komplicerad entreprenad, upphandling,
material- och byggkostnader, yttre pdverkan, med mera,

Ovriga omvirldsrisker

Utover projektriskerna ovan finns dven osdkerheter forknippade med den
fortsatta driften av Morbybadet och mdjligheten att bedriva full verksamhet
under hela projekttiden. Skador pa anldggningen kan uppsta till foljd av
byggnadens tekniska skick, vilket kan paverka verksamhetsdriften. Kontoret
konstaterar ocksa att det kan finnas svarigheter att efter innevarande
avtalsperiod upphandla en extern driftoperator till en ineffektiv anldggning
som avses att avvecklas 1 nértid.

Konsekvenser for barn och unga

Arendet i sig innebir inga konsekvenser for barn och unga, mélgruppens
behov har dock beaktats 1 forstudiearbetet och kommer dven fortsittningsvis
att utgora ett fokusomrade vid utformning av badhusbyggnaden.

Ett nytt badhus berdr barns rétt till lek, fritid och utveckling (artikel 31 i
barnkonventionen) samt deras rétt till god hélsa (artikel 24). Vidare ska
barnets bista beaktas i alla beslut som rér dem (artikel 3).

Det lokaliseringsalternativ som kontoret férordar innebér att Morbybadet
kan héllas 6ppet under byggtiden. Detta sékerstiller fortsatt
simundervisning och fritidsverksamhet f6r barn utan avbrott, vilket ar
positivt for barns hélsa och sékerhet. Placeringen paverkar inte heller
Morbyskolan nimnvért, vilket minskar storningar och risker i barns
vardagsmiljo.

I forlingningen &r ett nytt badhus av stor betydelse for barn och ungas
mojligheter att bada och simtrdana i kommunen. Det dr ddrmed ocksé en
viktig forutsittning for att uppné kravet om simkunnighet i grundskolans
laroplan.
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Ekonomiska konsekvenser

Investeringskostnad

Ett nytt badhus dr en betydande investering for kommunen och
projektkostnaden kan forvéntas uppga till mellan 50 000—60 000 kr/kvm
BTA. For en byggnad med en bruttototalarea om 6 500 kvm innebér det
(med dagens marknadsldge och penningvérde) en investeringsvolym om
325-390 miljoner kronor.

Marknadsliaget har en betydande péverkan pa slutlig projektkostnad.
Prognoser for entreprenadkostnader och byggmarknaden i Sverige visar pa
en gradvis stabilisering efter de kraftiga kostnadsdkningarna och det
minskade byggandet de senaste dren. Omvaérldsldget priglas dock
fortfarande av osdkerhet, geopolitiska spanningar och en utmanande
ekonomisk miljo, vilket paverkar bland annat leveranskedjor och
materialpriser.

Som aktuell jimforelse var den totala projektkostnaden for Lidingd simhall
som fardigstalldes ar 2025, cirka 310 miljoner kronor (6 000 kvm BTA), for
Ekerd simhall som fardigstilldes ar 2023, cirka 265 miljoner kronor (4 500
kvm BTA), samt Téby simhall som fardigstélldes 2022, cirka 490 miljoner
kronor (10 500 kvm BTA).

Byggkostnaden for den nya badhusbyggnaden bedoms vara likvérdig i de
lokaliseringsforslag (A, B och C) som utretts i forstudien da forslagen utgér
frdn samma program och har 1 stort sett samma omfattning. De risk- och
osdkerhetsfaktorer som kan forknippas med genomforandet av respektive
forslag (till exempel markatgarder, trafik- och infrastrukturdtgérder,
myndighetsprocesser, evakuering, med mera) antas trots varierande
forutsittningar ocksd ha jimforbar ekonomisk péverkan pa den totala
projektkostnaden.

Andra kostnadskonsekvenser

Ekonomiska foljdeffekter sa som intdktsmojligheter frdn senare exploatering
av frigjord mark eller kostnader for ersittande av ianspraktagna
anldggningar samt infrastrukturdtgirder kalkyleras och behandlas &tskilt
frén badhusets projektekonomi, men bor samtidigt studeras i samma
kontext.

Sérskilda konsekvenser av lokaliseringsforslag C, dir befintlig
infartsparkering tas i ansprak, med behov av en ersittande parkeringslosning
samt bostadsutvecklingsmdjligheter pd nuvarande badhustomt har studerats
1 den fordjupade lokaliseringsutredningen. Det ekonomiska utfallet av en ny
parkeringsanlidggning respektive bostadsbebyggelse beror av manga
faktorer. Noteras bor att sidoprojektens genomforanden ér tidsmassigt
atskilda. Den forvéntade projektkostnaden for ett parkeringshus av en
storlek som motsvarar nuvarande antal markparkeringsplatser har
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uppskattats till 120—160 mnkr. Har tillkommer dven 6kade driftkostnader
for anldggningen, men samtidigt intdktsmojligheter.

Intéktspotentialen vid forsdljning av bostadsbyggritter har 1 ett tidigt skede
beddmts motsvara en antagen volym om cirka 60 ekvivalentlagenheter (100
kvm BTA). Vidare har intdkten bedomts till 1,5-2,0 miljoner kronor per
boendeenhet exklusive omkostnader. En markforséljning till en byggaktor
foregas av bland annat markanvisning och planprocess.

Den fordjupade lokaliseringsutredningen har ocksé studerat konsekvensen
av att bygga pa samma plats som det nuvarande Morbybadet 1 enlighet med
lokaliseringsforslag A. Detta medfor behov av en tillfallig simhall under
byggtiden for att kunna bibehdlla simundervisning och simtraning pa dagens
niva. Losningen innebér ekonomiska risker pd grund av oférutsdgbara
driftkostnader och anlidggningens varaktighet. En tillfdllig ersattningslosning
for hela eller delar av badets verksamhet under byggtiden belastar inte
investeringsprojektet (nya badhuset) utan dr en ren driftkostnad, vilket
forutsitter att driftmedel avsitts 1 budget. Totalkostnaden for en tillfallig
simhall, dimensionerad for att enbart ersitta grundbehovet for
simundervisning och simtrdning, antas vara omkring 70—80 miljoner kronor
over en femarsperiod.

Observera att alla monetira bedomningar hér varken tar hansyn till nér i tid
en foljdatgird intraffar eller andra omsténdigheter som kan paverka utfallet.
Bedomningen av foljdeffekter och deras ekonomiska konsekvenser ska
dérfor betraktas och jimforas med forsiktighet.

Driftkostnader

Vad kommunens kostnad blir for att uppfora, dga och driva ett badhus under
dess livstid beror inte enbart pa investeringens storlek och hur den
finansieras. Det som 1 hog grad paverkar ekonomin &r dven badhusets
livscykel- och driftsekonomi, hur drift- och avtalsformer ser ut, samt vilka
intdktsmdjligheter som anldggningen erbjuder. Det finns inga kommunala
badhus med positivt driftnetto, 1 bista fall kan verksamhetens intékter ticka
en storre del av driftkostnaden. Med en externt upphandlad verksamhetsdrift
betalar kommunen vanligtvis ett driftbidrag till driftoperatoren for att helt
eller delvis kompensera for driftkostnader och for méjligheter att styra
anvindning, intrddespriser, etcetera. En privat driftoperator har den egna
ldnsamheten som incitament att bedriva en effektiv verksamhet med ett
attraktivt erbjudande till besokarna.

I en jamforelse med liknande badanldaggningar (Ekerd, Lidingd, Nacka,
Enkoping, med flera) sa beddms den arliga totalkostnaden for kommunen,
utan hénsyn till verksamhetens driftsform, uppga till mellan 20 och 30
miljoner kronor. I totalkostnaden ingar kapitaltjanstkostnader samt
driftnettot av anldggningens hyresintékter, fastighetsskotsel, teknisk drift,
mediaforbrukning, verksamhetskostnader och verksamhetsintékter.
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Utifrén investeringsspannet om 325-390 miljoner kronor har ett troligt
hyresspann berdknats till 29—33 miljoner kronor arligen (sjdlvkostnadshyra).
Berdkningen utgar fran dagens penningvérde. De driftekonomiska
aspekterna tillsammans med investerings- och finansieringsfrdgor kommer
att utredas vidare 1 ndstkommande skede 1 en fordjupad ekonomisk analys
med syfte att ta fram ett underlag infor viktiga vdgval i projektet.

Vid genomforande av projektet foreslas som princip att en procent av den
totala budgeten ska avsittas for konstnarlig gestaltning, upp till ett bestamt
takbelopp.

Kostnader forknippade med utredningsarbete 1 tidigt skede belastar
kommunens centrala finansforvaltning.

Carina Lundberg Uudelepp Stefan Sorpola
Kommundirektor Sambhillsutvecklingsdirektor
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(Sweco), daterad 2025-10-20

. Bilaga 2, Statusbesiktning Mdrbybadet (Sweco), daterad 2025-10-16

4. Bilaga 3, Behovsanalys avseende nytt badhus i Danderyds kommun
(Ebab), daterad 2024-05-06

5. Bilaga 4, Fordjupad lokaliseringsutredning (Sweco), daterad 2026-
04-17

6. Bilaga 5, PM Svar pd aterremiss, daterad 2026-04-21

7. Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts beslut,
2025-12-08 (§ 39)

8. Kommunstyrelsens beslut, 2025-10-20 § 135

9. Kommunstyrelsens beslut, 2024-05-27 § 84
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