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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2020/1168

Kommunstyrelsen

Ramar och forutsattningar for att inleda upphandling av
marksaneringsentreprenad vid Ebba Braheskolan,
Kvarnholmen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att inleda upphandling av
marksaneringsentreprenad for sanering av férorenad mark vid Ebba Braheskolan pa

Kvarnholmen i enlighet med enheten for fastighetsforvaltnings tjansteskrivelse daterad den
12 januari 2021.

Beslutet justeras omedelbart.

Beslutet fattas av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott med stéd av punkten 3.4 i
kommunstyrelsens delegationsordning.

Sammanfattning

Fastigheten Sicklaon 38:14 4gs av Nacka kommun och ér upplaten med tomtritt. Pa
fastigheten bedrivs skol- och forskoleverksamheten Ebba Braheskolan. Genomférda
markundersokningar visar att det pa skolgarden finns féroreningar som éverskrider de
riktvarden som giller for fastigheten och att det darfor ar nédvandigt att genomfora en
sanering. Med hinsyn till den pagaende barnverksamheten behover saneringen genomféras
sommartid i tva eller tre etapper med start sommaren 2021. Entreprenér kommer att
upphandlas genom fornyad konkurrensutsittning inom kommunens befintliga ramavtal f6r
markanliggningsarbeten. Saneringen kommer att utféras i en komplex miljé med hansyn till
topografi, byggnadsminnesskydd, andra pagaende entreprenader i niromradet, pagiaende
barnverksamhet och begrinsad tid for respektive etapp. Detta kommer att stalla krav pa en
flexibel entreprenor som dessutom kan leverera en trovirdig plan f6r genomfoérandet i sitt
anbud. Entreprenaden kommer att genomforas pa l6pande rikning med hansyn till
komplexiteten 1 uppdraget. Den uppskattade totala kostnaden for sanering av samtliga
delomraden beriknas uppga till 15-20 miljoner kronor. I kommunstyrelsens budget ar avsatt
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15 miljoner kronor f6r ar 2021 och preliminart 10 miljoner kronor f6r ar 2022 f6r
saneringen.

Arendet

Bakgrund och syfte med upphandlingen

Fastigheten Sicklaon 38:14, som ir planlagd for skolverksamhet, 4gs av Nacka kommun och
ar upplaten med tomtritt till Kvalitena Kvarnholmen AB. Pa fastigheten bedrivs skol- och
forskoleverksamhet genom huvudmannen Ebba Braheskolan AB. Enheten for
fastighetsforvaltning har pa uppmaning av miljé- och stadsbyggnadsnimnden genomfort
marktekniska undersékningar som pavisat att naturmark och mark 1 anslutning till
byggnaden Disponentvillan innehéller metaller och polycykliska aromatiska kolviten
(PAH:er) 1 halter som Overskrider Naturvardsverkets riktvarden for bade kinslig och
mindre kinslig markanvindning. For fastigheten giller riktvirdet kinslig markanvindning,
vilket innebir att det ar nédvandigt att genomfora sanering av den férorenade marken for
att forskole- och skolverksamhet ska kunna bedrivas pa lingre sikt. Enligt gillande
tomtrattsavtal ar Nacka kommun ansvarig for befintliga féroreningar pa fastigheten
innefattande samtliga kostnader som kan pafordras enligt gillande miljélagstiftning for att
avliagsna forekommande fororeningar som fanns pa fastigheten vid upplitelsedagen. De
aktuella féroreningarna har sannolikt spridits via luften fran den superfosfatfabrik pa
Finnberget som upphorde med verksamheten i mitten av 1900-talet.

Omraden med f6rhéjda halter
De firgmarkerade omridena 1-4 pa bilden nedan innehaller f6rhéjda halter av féroreningar
och behéver som utgangspunkt riskreducering genom sanering.

Delomridena 1, 2 och 3 ligger inom skyddsomradet f6r byggnadsminnet Disponentvillan.
Av dessa dr framforallt delomrddena 1 och 2 tekniskt utmanande att sanera och aterstilla,
varfor dessa utreddes vidare genom en fordjupad riskbedomning och exponeringsanalys.
Syftet med den fordjupade utredningen var att ta reda pa om de féroreningar som finns
inom omradena utgor en faktisk risk for halsopaverkan f6r barn och vuxna som vistas inom
omradena. I utredningen togs hinsyn till hur delomridena kommer att nyttjas, vilken
aldersgrupp det dr pa barnen som vistas dir samt under hur lang tid de kommer att vistas
dir. Resultatet fran utredningen visade for delomrade 2, dir mindre barn inte kommer att
vistas, att det inte finns nagon langsiktig risk for hilsopaverkan och att omradet darfor kan
undantas fran sanering. Inom delomrade 1 ska de minsta barnen vistas under storre delarna
av sina utevistelser, varfor sanering dr nédvindig inom det omradet.
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Omfattningen av saneringen

De delomraden som ska saneras ér 1, 3 och 4. Féroreningarna kan medféra hilsorisker om
de kommer in i kroppen. Milet med saneringen ér dirfor att reducera riskerna genom att ta
bort férorenad jord som barn kan komma i kontakt med. Detta innebir att f6rorenade
jordmassor ska schaktas eller vakumsugas bort till ett djup om maximalt 0,5 meter och
ersattas med jord som minst klarar riktvirdena for kinslig markanvindning. Stora delar av
de omraden som ska saneras bestir av naturmark med tunna jordlager. Inom dessa omradet
kommer 1 princip all jord behéva tas bort i den man det ar méjligt med hansyn till trid som
ska bevaras.

Genomférandet av saneringen

Delomradena 1 och 3 ingar 1 dess helhet i skyddsomradet for byggnadsminnet
Disponentvillan, vilket innebdr att kommunen beh6vt soka tillstaind hos linsstyrelsen for
saneringen. I linsstyrelsens tillstind finns strikta villkor kring vilka trid som far fallas samt
for aterstillandet av omradet, som ska ske i samrad med tridgardsantikvarie och godkinnas
av linsstyrelsen.

Saneringsomradenas enda tillfartsvig ar 6ver befintlig skolgard. Saneringen kommer till stor
del att genomfdras med vakumsug, vilket alstrar héga bullernivaer. Av dessa skil behéver
saneringen delas upp 1 tva eller tre etapper och genomféras sommartid nér skolbarnen har
sommatlov. I den fOrsta etappen, som ska utféras sommaren 2021, ska omradet nirmast
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Disponentvillan (delomrade 1) saneras. Omradet ar prioriterat eftersom tomtrittshavaren
hosten 2021 ska paborja ombyggnation av villan till forskolelokaler.

De férskolebarn som finns kvar pa fastigheten under saneringsetapperna behéver
sommartid flyttas till andra lokaler och nyttja andra lekytor pa Kvarnholmen medan
saneringen pagar. Kommunen avser inga ett avtal med tomtrattshavaren och huvudmannen
for skolan for att 16sa flytten och logistiken kring férskolebarnen, sikerstilla att
torskoleverksamheten kan bedrivas utan risk f6r att barnen utsitts for ohidlsosamt buller
samt fOr att ekonomiskt reglera de merkostnader skolverksamheten far till f6ljd av den
tillfalliga omlokaliseringen av verksamheten.

For att sakerstilla att kommunen far tilltridde till omradet och kan utféra arbetena enligt
tidplan, kommer det dven att ingés ett genomforandeavtal mellan kommunen och
tomtrittshavaren. Avtalet kommer dven innehalla bland annat grinsdragnings- och
samordningsfragor eftersom tomtrittshavaren bedriver egna arbeten pa fastigheten.
Samtliga avtal kopplade till saneringen kommer att tas till kommunstyrelsen i ett separat
arende innan saneringen pabotjas.

Avgrinsning och val av upphandlingsmetod

Kommunen har ett ramavtal f6r markanldggningsatgirder. Enheten for
fastighetsforvaltning bedémer att det ar lampligt att genomféra upphandlingen genom en
tornyad konkurrensutsittning dér de tre leverantrerna enligt ramavtalet far limna anbud.
Vid upphandlingen kommer dock inte den befintliga mangdforteckningen att anvindas.
Skilet till det dr att det 4r mycket svart att i forvig uppskatta mingderna, vilket bedoms
kunna leda till onddiga férdyringar f6r kommunen. Det kommer istillet att bli en
entreprenad pa l6pande rikning enligt sjilvkostnadsprincipen med entreprendrsarvode som
del av utvirderingsparametrarna, tillsammans med sjilvkostnad for de tjanster som initialt
bedéms vara nddvindiga for genomforandet. Enhetens bedomning dr att denna 16sning
torde minska risken f6r bide kommunen och entreprenéren.

Omfattning av entreprenaden

Saneringsentreprenaden omfattar delomradena 1, 3 och 4. Delomrade 1 ska paborjas i juni
2021 och paga 6ver sommaren. Delomrade 3 ska saneras sommaren 2022. Om det dr
tidsmissigt och praktiskt genomforbart kan delomrade 4 saneras samtidigt som delomrade
3. Annars kommer delomrade 4 saneras aret efter, det vill siga sommaren 2023.

Upphandling av entreprenor ska i detta skede goras f6r delomrade 1. Upphandlingen ska
omfatta en option fér delomrade 3 och 4, som ska kunna avropas om kommunen etablerar
ett gott samarbetsklimat med entreprendren.
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Malet med avtalet dr att saneringen ska kunna utforas tidseffektivt och flexibelt med hinsyn

till den pagaende skolverksamheten, att sikerstilla att byggnadsminnet inte paverkas

negativt samt till en sa ldg kostnad som méjligt £6r kommunen.

Upphandlingsforfarandet

Upphandlingen foreslas genomféras genom férnyad konkurrensutsattning dar

leverantérerna i befintligt ramavtal far limna anbud. Ett krav for att limna anbud ér att

leverantorerna gor platsbesok for att forvissa sig om forutsittningarna pa platsen innan

anbud lamnas.

Roller och ansvar

fastighetsforvaltning

Namn Befattning Roll

Kersti Hedqvist Enhetschef, enheten f6r Avtalsigare*
fastighetsforvaltning

Alexander Lenksjo | Konsult, enheten f6r Projektledare*

Alexander Lenksjo

Konsult, byggprojektledare,
enheten for bygg och anliggning

Projektmedlem

Krav pa entreprenéren och entreprenaden

David Lindstrém | Ink6pare Inkopsansvarig*
Tidsplan

Process Klart

Behovsanalys Januari 2021

Marknadsanalys Januari 2021

Annonsering Februari — mars 2021

Utvirdering Mars 2021

Tilldelningsbeslut | Mars 2021

Kontraktsskrivning | April 2021

Avtalstid April 2021 — september 2021

Utover de gingse kraven kommunen staller 1 ramavtalet, foreslas krav stéllas pa att

entreprendrens organisation har tidigare erfarenhet av komplexa marksaneringar

innehallandes de arbetsmoment som ar aktuella i detta uppdrag. Vidare foreslas krav stallas

pa att anbudsgivaren ska inkomma med en genomférandebeskrivning vilket ger underlag
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for att bedoma huruvida anbudsgivaren forstir komplexiteten i uppdraget och hur
svarigheterna i uppdraget angrips. Innan anbud limnas ska anbudsgivaren ha gjort ett
platsbesok.

Milj6 och hallbarhet
De framtagna miljokraven vid utférande av entreprenader foéreslas gilla i upphandlingen.

Marknadsanalys och inképsstrategi
Férnyad konkurrensutsittning inom ramavtalet f6r markanlaggningsarbeten.

Utvirdering
Utvirderingen foreslas utga fran lagst pris.

Risker

Om saneringen inte genomfors kan skolgarden pa lingre sikt inte nyttjas av
skolverksamheten eftersom den dé inte uppfyller Naturvardsverkets riktvirden for detta
andamal.

For att na ett bra resultat kravs att avtal tecknas med en entreprendr som dr flexibel och
snabbt kan anpassa genomférandet. Det kan vara svart att pa férhand utvirdera dessa
egenskaper.

Andra identifierade risker ér att entreprenaden foérsenas till f6ljd av f6rdréjda
myndighetsbeslut, att entreprenaden drar ut pa tiden eller att ytterligare féroreningar
uppticks under entreprenadens gang vilka behover atgirdas. Dessa risker reduceras genom
en noggrann planering och uppféljning av projektet fran kommunens sida.

Entreprenaden ska utforas pa en plats dir tomtrittshavaren bedriver egna entreprenader
samt med pagaende barnverksamhet. Avtal ska skrivas med tomtrittshavaren respektive
skolan for att sa langt det dr m&jligt eliminera risker kopplade till deras respektive
verksamheter.

Ekonomiska konsekvenser

Det ir svart att med precision uppskatta kostnaden for saneringsentreprenaden. Enheten
uppskattar dock att det sammanlagda virdet fOr saneringsentreprenadens samtliga etapper
kommer att uppga till omkring 15-20 miljoner kronor. Kostnaderna ska belasta
saneringsprojektet. I kommunstyrelsens budget har avsatts 15 miljoner kronor f6r ar 2021
och preliminirt 10 miljoner f6r ar 2022.

Foérskoleverksamheten behGver inrymmas i andra lokaler i skolan under entreprenadtiden,
vilket genererar flyttkostnader som kommunen behéver ersitta skolan for. I och med att
forskoleverksamhet och sommarfritids kommer att ha sin utevistelse pa andra platser i
omradet krivs hogre personaltithet 4n normalt, vilket kommunen beh6ver kompensera
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skolan for. Det dr 1 nuldget svart att uppskatta hur stora dessa kostnader kommer att bli.
Kostnaderna ska belasta saneringsprojektet.

Konsekvenser for barn

Saneringen av skolgirden dr en forutsittning for att barnen pa Ebba Braheskolan ska fa en
utemiljé utan hilsorisker. Skolbarnen paverkas inte av entreprenaden eftersom den utfors
under sommarlovet. De forskolebarn som har barnomsorg under sommaren samt barn pa
sommarfritids kommer att vistas 1 andra lokaler pa skolan under saneringstiden. Deras
utevistelse kommer att ske pa andra platser 1 omradet under saneringen. De barn som vistas
pa skolan under saneringstiden kommer att utsittas visst buller. Innan arbetena pabérjas ska
det tas fram en bullerutredning som redovisar vilka skyddsatgirder och forsiktighetsmatt
som ska vidtas for att skydda barnen fran skadliga ljudnivaer under entreprenadtiden.

Kersti Hedqvist Anna Jarl
Enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning

David Lindstrém
Inkoépare
Inkopsenheten
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