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TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS 2020/1040

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
byggentreprenad Nya Naickenbadet

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen fatta foljande beslut.

Kommunstyrelsen beslutar att inleda upphandling av byggentreprenad Nya Nackenbadet 1
enlighet med enheten f6r byge och anliggnings tjansteskrivelse daterad den 27 november
2020.

Sammanfattning

Upphandlingen foreslas omfatta byggnation av en ny simhallen i tva plan som uppfors pa
samma fastighet dir befintliga Nickenbadet star placerad idag. Byggentreprenaden foreslas
genomforas som en utférandeentreprenad med en hég samverkansgrad mellan kommunen
och entreprenéren.

Anbudsgivarna foreslas limna ett riktpris for entreprenaden baserat pa de handlingar som
kommunen har tagit fram i projekteringen av simhallen. Detta pris tillsammans med
entreprenadarvode foreslds utvirderas till 50% och kvalitativa parametrar, som kompetens,
genomforandeférmaga och samarbetsformaga till 50%.

Tiden for att bygga simhallen berdknas bli ca 29 manader sa avtalet foreslas gilla fran
augusti 2021 till och med april 2024.

Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

I Saltsjobaden ska en ny simhall uppféras pa samma fastighet dir befintliga Nickenbadet
star placerad idag. Arbetet med att uppféra en ny simhall pa denna plats har pagatt under en
lingre tid ddr manga olika ekonomiska och byggtekniska alternativ har granskats. Ny
foreslagen 16sning ar en simhall 1 tva plan dir det ena utfors som kallarplan innehallande
byggnadens tekniska funktioner.

Entréplanet innehaller huvudentré, entréhall, reception, servering, samtliga bassingrum,
omklidning med tillh6érande bastu, kombiomklidning, erforderliga forrad, féreningskansli
samt personalutrymmen inklusive omkladningsrum. Bassingrummen innehaller en 25-

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER

Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



2(6)

metersbassing med sex simbanor, en undervisningsbassing med h6j och sinkbar botten
samt en barnpool.

Enligt nuvarande planering blir den nya simhallen i Saltsjobaden en av potentiellt tre
simhallar som ska komplettera varandra. Tillsammans bildar de en helhet med ett utbud
som moéter de behov som finns hos féreningar, skolor och allmidnheten i samband med att
kommunens befolkning 6kar.

Enheten for bygg och anlidggning ansvarar for uppférandet av simhallen. Nir den ar
fardigbyggd ska enheten for fastighetsférvaltning ansvara for att forvalta byggnaden.
Fritidsnamnden kommer att ansvara fo6r den kommunala verksamhet som bedrivs i
simhallen.

Omfattning

Upphandlingen foéreslas omfatta byggnation av den nya simhallen 1 tva plan dér entréplanet
ar sjilva simhallen och killarplanet innehéller byggnadens tekniska funktioner. Da den nya
simhallen ska placeras pa samma plats som den gamla kommer rivningen av den gamla
simhallen inga i uppdraget.

Tiden f6r att bygga simhallen beridknas bli ca 29 manader sa avtalet foreslas galla fran
augusti 2021 till och med april 2024.

Marknadsanalys och inképsstrategi

Flera olika finansieringslosningar har under de senaste aren utretts och flera dialogméten
med olika intressenter har genomforts for att skapa sa goda forutsittningar som moijligt for
att genomfora en ny upphandling.

Det finns ett begrinsat antal simhallsprojekt f6r entreprendrer att rikna pa. Dirfér bedéms
intresset hos de entreprendrer som har kompetens for att bygga simhallar vara stort. Flera
dialoger med potentiella entreprenérer har genomférts 1 samband med marknadsanalysen
infér upphandlingen.

I dialogerna har det framkommit att entreprendrerna girna ser ett projekt med hog
samverkansgrad med hinsyn till komplexiteten. En hég samverkansgrad gynnar det
samarbete mellan kommunen och entreprenéren som kommer behovas i den hir typen av
komplexa entreprenader. Dirmed féreslds hog samverkansgrad fran kommunens sida i
entreprenadarbetenas framdrift.

De anbudsgivare som limnar anbud beh&ver ha en stark och bred organisation for att
hantera de manga samordnings- och genomférandefragorna som kommer bli aktuella 1
byggentreprenaden. Stora och medelstora entreprendrer som anser sig ha kapacitet och
férmaga att ta sig an uppdraget kan limna anbud, antingen ensamt eller sa kan ett anbud
limnas av flera aktorer i ett konsortium.

Kontraktsuppligg
Byggentreprenaden féreslas genomforas som en utférandeentreprenad med en hog
samverkansgrad mellan kommunen och entreprendren. Detta eftersom kommunen har tagit
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fram de ritningar och bygghandlingar som behovs och dirmed ocksa tar risken for
eventuella brister i dessa handlingar.

Grunden for samarbetet ska vara gemensamt uppsatta mal. Oppenhet och transparens ska
rada, vilket bland annat innebdr att kommunen ska ha insyn i alla delar av entreprenaden
och att entreprenoren ska ha insyn i kommunens arbete. Det skapar trygghet for bada parter
1 samarbetet.

For att motivera entreprendren att tillgodose kommunens intressen och for att motverka
drivkrafter som motarbetar att fastlagd budget halls eller att entreprenaden blir dyrare dn
beriknat, dr avsikten att dela upp projektets genomforande i tva faser. I forsta fasen dr
avsikten att entreprenoren tillsammans med kommunen ska gi igenom de projekterade
handlingar som kommunen har tagit fram och gemensamt hitta potentiella férbéttringar och
torbilliganden. Utifran denna genomgang upprittas sedan vid behov en reviderad kalkyl och
tidplan som ska ligga till grund f6r fortsatt arbete 1 fas 2.

Om kommunen och entreprendren dr 6verens om innehallet i fas 1 avropas fas 2,
genomforandefasen. Arbetena i fas 2 ska da omfatta genomférandet i enlighet med de
gallande bygghandlingarna, kalkylen och tidplanen ifran fas 1.

Ersittningsmodellen foreslas vara I6pande rakning mot redovisade nettokostnader. I fas 1
foreslds inga incitament. I fas 2 foreslas 16pande rakning mot riktpris med incitament for
slutkostnad i forhallande till riktpris och sluttid 1 f6rhallande till sluttid 1 tidplan. Riktpris
och tidplan kan komma att justeras under fas 1. De kan dven komma att justeras under
byggtiden utifrin i1 kontraktet bestimda foérutsittningar.

Kvalitet

Att uppfora en simhall skiljer sig betydligt frin en kommuns 6vriga investeringsprojekt och
torknippas med en 6kad risk pa grund av den avancerade tekniken.

I ett led att sakerstilla ritt kvalitet i den nya simhallen f6rekommer och planeras utékade
kontroller, kontinuerlig uppfoljning och skirpta krav pa projektdeltagarnas kompetens.

En projekteringsledare med goda erfarenheter av att bygga simhallar har tidigare handlats
upp och har direfter, 1 samrad med kommunen anlitat de projektorer som ritar det nya
Nickenbadet med stor erfarenhet fran simhallsprojekt sedan tidigare. Samtliga projektorer
har kvalitetssakrats genom referensupptagning och har limnat uppgifter som redovisar
projektorernas forstaelse for uppdragets omfattning.

Likt projektoren ska den tinkta entreprendren och dess organisation ha erforderlig
kompetens av att bygga samt 6verlimna en driftsiker simhall. Entreprenoren ska ha en god
forstaelse for projektets komplexitet och formaga att planera och kvalitetssakra arbetet
genom hela processen.

Genomgadende for projektet har kinda och beprévade metoder, materialval och tekniska
16sningar valts. Sdrskild fokus pa fuktproblematik sker i sa vl projektering som i
genomforandet.

Uppfoljning av kontroller och provningar sker i projektets samtliga skeden och ligger under
projektledarens ansvarsomrade.

Roller och ansvar
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Namn Befattning Roll

Peter Skogberg Enhetschef, enheten f6r bygg och | Avtalsigare
anldgening

Asa Lundmark Bitridande enhetschef, enheten f6r | Ombud
bygg och anligening

Emilia Koéhler Projektledare, enheten f6r bygg och | Projektledare
anldgening

Camilla Blomdahl | Ink6pare Inkopsansvarig

Tidsplan

Process Klart

Behovsanalys November 2020

Marknadsanalys November 2020

Annonsering Februari 2021

Utvirdering April 2021

Tilldelningsbeslut KS | Maj 2021

Kontraktsskrivning | Maj 2021

Avtalstid Maj2021 — April 2024

Krav pa leverantéren och entreprenaden

De siirskilda krav som féreslés stillas pa anbudsgivarna ar att den organisation som arbetar i
projektet har tidigare erfarenheter av att bygga simhallar. Kravet foreslds stillas eftersom det
skulle kunna fa betydande ekonomiska konsekvenser om simhallen byggs pa ett felaktigt
sdtt sd att ratt funktion inte kan uppnas nir den tas i bruk.

Krav pa anbudsgivarnas arsomsittning samt ekonomiska stabilitet foreslas ocksa stallas for
att sikerstilla att den anbudsgivare som antas har tillricklig kapacitet for att klara av
uppdraget.

Leverantérsuppfoljning

Projektledaren ansvarar f6r leverantorsuppfoljningen. Uppfoljning av entreprenorens
arbeten kommer att ske l16pande under hela avtalstiden. Uppfoljningen avser tid, kostnad
och kvalitet. Uppfoljningen sker i flera olika métesforum och aktiviteter.
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Milj6 och hallbarhet
Hela byggnaden kommer att uppforas enligt Sweden Green Building Council definition f6r
miljobyggnad niva silver. Detta innebir att bland annat féljande omraden kommer att
kravstillas.

e Ligre energianvindning dn kraven 1 BBR,

e krav pa att fornyelsebar energi anvinds,

e att inbyggt material dokumenteras i loggbok och farliga iamnen undviks. att

leverant6ren har ett systematiskt kvalitets- och miljoarbete.

Upphandlingsforfarandet

Det dr en komplex entreprenad som ska upphandlas och det dr viktigt att
utvirderingsmodellen bidrar till att ritt entreprendr vinner kontraktet. Dirfor foreslas
upphandlingen genomforas genom ett forhandlat forfarande.

Forhandlat forfarande ar ett forfarande dir utvalda leverantorer inbjuds att férhandla om
torbittringar 1 deras anbud. Forfarandet sker i tvad steg dir forsta steget innebir att
intresserade leverantorer limnar in en ansdkan om att fa delta i upphandlingen. I steg tva
bjuds anbudssékande in till att limna anbud. Anbudet ligger till grund for férhandlingarna
som avser forbattringar 1 anbuden.

Utvirdering

Utvirdering av anbud foreslas ske genom basta forhallande mellan pris och kvalitet.
Anbudsgivarna foreslas limna ett riktpris for entreprenaden baserat pa de handlingar som
kommunen har tagit fram i projekteringen av simhallen. Detta pris tillsammans med
entreprenadarvode foreslas utvirderas till 50% och de kvalitativa parametrarna till 50%.
Utvirderingen av de kvalitativa parametrarna foreslas fokusera pa entreprenérernas
kompetens, genomforandeférmaga och samarbetsférmaga.

Anbudsgivarna far beskriva sin organisation, kompetens och tidigare erfarenhet av att bygga
simhallar. Avsikten ir att de fragestillningar som besvaras och de beskrivningar som limnas
ska spegla komplexiteten i att bygea en simhall. Meningen ar att ge anbudsgivarna mojlighet
att ge sin syn pa varfor de anser sig ha ritt organisation fér byggentreprenaden.
Anbudsgivarna ska dven i sitt anbud beskriva hur de planerar att genomféra entreprenaden.
I beskrivningen ska det framgéa hur anbudsgivaren planerar att arbeta med kritiska moment
samt risker och méjligheter.

Risker

Om upphandlingen inte genomférs kommer Saltsjébaden att std utan simhall nir den
tillfalliga simhallen tvingas avvecklas.

En risk ar att det inkommer for fa anbud da detta giller ett komplicerat byggprojekt.
Projektet har tagit fram detaljerade handlingar, vilket underlittar f6r anbudslimnarna att
forstd omfattningen och berikna/planera utférandet. En enklare marknadsundersokning
har utforts for att sikerstilla att intresse finns.
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Det finns en risk for att slutkostnaden inte ryms inom avsatt budget. Denna risk reduceras
genom att vilja ett kontraktsuppldgg i tva steg med inslag av samverkan. I férsta steget
arbetas en kalkyl fram med hjilp av entreprendrens erfarenhet och kompetens.

Det finns en risk att den tillstandspliktiga anmalan om vattenverksamhet som kommer att
limnas in till mark- och miljddomstolen inte gar igenom. Denna risk hanteras genom att det
1 kontraktet med entreprenoren tydligt framgar att detta tillstind maste erfordras for att fas
2 av avtalet ska genomféras och att det annars inte utgar nagon ersittning for utebliven
vinst enligt allmidnna bestimmelser(AB04).

Ekonomiska konsekvenser

Genomforandet av denna upphandling medfér vid firdigstillande en total, kapital- och
driftkostnad, preliminir hyreskostnad f6r den nya hallen pa 14,4 miljoner kronor och
kommer efter firdigstillande att belasta fritidsnamnden i enlighet med kommunens

hyresmodell. Ovan redovisade uppgifter Gverensstimmer med tjansteskrivelse for
Investeringsbeslut Nya Nickenbadet Dnr KFKS 2020/40.

Konsekvenser for barn
Nya Nickenbadet ger foreningar, skolor och allmidnheten 6kad tillgang till en mer
andamalsenlig simhall.

Peter Skogberg Emilia Kéhler

Enhetschef Projektledare

Enheten for bygg och anligegning Enheten for bygg och anligegning
Camilla Blomdahl

Inkopare

Inkopsenheten
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