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Samhallsutvecklingskontoret
Fastighetsavdelningen
Ingemar Sjostedt

Kommunstyrelsen 2019-04-01

Genomforandebeslut for ny simhall vid Taby park

Sammanfattning

Statusbesiktningar har visat att nuvarande Tibblebadet och séarskilt simhallen
behover totalrenoveras. En nybyggnation har bedémts som mer ekonomiskt
forsvarbar, intressant och rimlig.

Kommunfastigheter fick den 3 juni 2013 (§ 105) i uppdrag av kommunstyrelsen
att utreda utformning och férutsattningar for en ny simhall i anslutning till Taby
park, pa tomten dar den sa kallade Rospiggen stod i korsningen Bergtorpsvagen
- Stora Marknadsvagen, pa fastigheten Tibble 8:16. Kommunstyrelsen beslutade
den 1 december 2014 (§172) att godkanna inriktningen for det fortsatta
planeringsarbetet. Kommunstyrelsens utskott for stadsbyggnad och milj6é (USM)
gav den 2 februari 2015 det tidigare stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pabérja
planarbetet for del av fastigheten Tibble 8:16. Med syfte att andra tillaten
markanvandning fran kontorsandamal till markanvandning som tillater ett
uppférande av en ny simhall och infartsparkering.

Sedan inriktningsbeslut togs i kommunstyrelsen den 17 oktober 2016 (§128) har
en programhandling tagits fram tillsammans med representanter fran
verksamheten. Programhandlingen godkéandes i projektets styrgrupp 2017-02-13
och darefter har en byggnadskalkyl tagits fram. Byggnadskalkylen visade att
projektets budget om 402 mnkr inte kunde hallas. Ny beddémd projektkostnad
uppgar till ca 490 mnkr. Besparingsforslag som innebar minskad basséangyta och
farre bassanger togs fram, men konsekvenserna for intdkter och funktioner i
simhallen bedémdes vara alltfér negativa. En starkt bidragande orsak till den
okade projektkostnaden ar att index 6kat mycket under de senaste aren. En
kraftigt férsvagad valuta mot euro paverkar ocksa i och med att mycket av det
material som ingar i en simhall handlas i euro.

For att bredda konkurrensen och kunna fa in ytterligare anbud beslutade
styrgruppen den 7 september 2017 att andra entreprenad och upphandlingsform.
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Entreprenad- och upphandlingsform &ndras fran totalentreprenad i samverkan till
generalentreprenad med fast pris. Detta skapar méjlighet for fler anbudslamnare
att inkomma med anbud fér entreprenaden. En konsultgrupp upphandlades for
fardigprojektering av framtagen programhandling till bygghandling.

Dessa handlingar kommer att ligga till grund fér upphandling av entreprendr.
Entreprenaden omfattar nybyggnad och driftsdttande av en simhall i Taby.
Kommunen kommer att anta en entreprenér for hela uppdraget.

(se aven arendet KS 2016/252-27 "Inriktningsbeslut fér ny simhall vid Taby park
— framtagande av programhandling och férfragningsunderlag”).

Forfragningsunderlaget i sin helhet finns tillgangligt hos fastighetsavdelningen
plan 2, rum KH2536.

Arendet har beretts i samrad mellan fastighetsavdelningen och kultur och fritid.

Arendet har behandlats i kultur- och fritidsnamnden den 13 november 2018

(§105).
Forslag till beslut

Under forutséttning av att kommunfullméktige antar detaljplanen fér Tibble 8:16
féreslar kommunstyrelsen att kommunfullméktige beslutar

1. Kommunfullmaktige beslutar att utéka budgeten fér simhallen fran 402
mnkr till en preliminar budget om 490 mnkr enligt hemstallan i beslut taget
av kultur- och fritidsndmnden den 13 november 2018, § 105.

2. Kommunfullmaktige beslutar sékerstalla finansieringen av simhallens drift
enligt hemstallan i beslut taget av kultur- och fritidsnamnden
den 13 november 2018, § 105.

3. Kommunfullméktige beslutar godkanna forfragningsunderlaget av
upphandling avseende Taby simhall.

4. Kommunfullmaktige beslutar att ge kommunstyrelsen i uppdrag att anta
leverantor.

5. Kommunfullmaktige beslutar att chefen for fastighetsavdelningen far i
uppdrag att efter beslut i kommunstyrelsen teckna avtal med leverantor
samt om nddvandigt, besluta om avbrytande av upphandlingen.
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6. Kommunfullmaktige uppdrar at fastighetsavdelningen att genomféra
projektet Taby simhall.

Arendet

Bakgrund

Nuvarande Tibblebadet, som ligger vid Taby centrum, invigdes 1975 och har en
av Sveriges fa 50-metersbassanger dar det finns méjlighet till motionssim,
vattentraning, lek och simskolor for barn och vuxna. Aven tavlingssimning for
ungdom och elit bedrivs i Tibblebadet.

Statusbesiktningar har visat att hela anlédggningen, sarskilt simhallen, behéver
totalrenoveras. | stéllet for att renovera nuvarande badhus, har en nybyggnation
beddmts som mer ekonomiskt férsvarbar, intressant och rimlig. Den plats som ar
aktuell for det nya badhuset ar i korsningen Bergtorpsvagen- Stora
Marknadsvagen. Fordelen med detta lage ar att simhallen ocksa far en nara
koppling till den kommande utbyggnaden pa galoppféltet, Taby park, och ett
centralt Iage med goda kommunikationer. | Taby park planeras cirka 6 000 nya
bostéder och 4 000-5 000 arbetsplatser. Malet ar att bygga en stadsmiljéo med liv
och rorelse som ar miljomassigt, socialt och ekonomiskt hallbar. Omradet ska
erbjuda service, kultur, utbildning, offentliga rum, idrott och rekreation.

Kommunfastigheter fick den 3 juni 2013 (§ 105) i uppdrag av kommunstyrelsen
att utreda utformning och férutsattningar for en ny simhall i anslutning till Taby
park, pa tomten dar den sa kallade Rospiggen stod i korsningen Bergtorpsvagen
- Stora Marknadsvagen, pa fastigheten Tibble 8:16. Kommunstyrelsen beslutade
den 1 december 2014 (§172) att godk&nna inriktningen for det fortsatta
planeringsarbetet. Kommunstyrelsens utskott fér stadsbyggnad och miljé (USM)
gav den 2 februari 2015 det tidigare stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pabérja
planarbetet for del av fastigheten Tibble 8:16. Med syfte att andra tillaten
markanvandning fran kontorsdndamal till markanvandning som tillater ett
uppférande av en ny simhall och infartsparkering.

Ett inriktningsbeslut fér simhallen i togs i kultur- och fritidsnamnden den 3 oktober
2016 (§80). Arendet behandlades vid kommunstyrelsens sammantrade den 17
oktober 2016 (§128), darefter har en programhandling tagits fram tillsammans
med representanter fran verksamheten. Programhandlingen godkandes i
projektets styrgrupp den 13 februari 2017 och déarefter har en byggnadskalkyl
tagits fram. Den visade att en budget om 402 mnkr inte kunde hallas.
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Besparingsforslag som innebar minskad basséngyta och farre bassanger togs
fram, men konsekvenserna for intakter och funktioner i simhallen bedémdes vara
alltfor negativa.

En starkt bidragande orsak till den 6kade projektkostnaden ar att index 6kat
mycket under de senaste aren. En kraftigt férsvagad valuta mot euro paverkar
ocksa eftersom mycket av det material som ingar i en simhall handlas i euro.

En volymstudie med syfte att kunna skapa ytterligare en byggratt pa tomten och
pa sa satt fa en battre totalekonomi har ocksa genomforts.

For att bredda konkurrensen och kunna fa in ytterligare anbud beslutade
styrgruppen den 7 september 2017 att &ndra entreprenad och upphandlingsform.
Entreprenad- och upphandlingsform andras fran totalentreprenad i samverkan till
generalentreprenad med fast pris. En konsultgrupp upphandlades for
fardigprojektering av framtagen programhandling till bygghandling.

Dessa handlingar kommer ligga till grund fér upphandling av entreprendr.
Entreprenaden omfattar nybyggnad och driftsattande av en simhall i Taby.
Kommunen kommer att anta en entreprendr for hela uppdraget (se aven arendet
KS 2016/252-27 "Inriktningsbeslut fér ny simhall vid Taby park — framtagande av

programhandling och férfragningsunderlag”).

Forfragningsunderlaget i sin helhet finns tillgéngligt hos fastighetsavdelningen
plan 2, rum KH2536.

Arendet har beretts i samrad mellan fastighetsavdelningen inom samhalls-
utvecklingskontoret och kultur och fritid.

Parallellt med detta har kultur och fritid arbetat med att ta fram ett verksamhets-
program fér simhallen i samrad med verksamhetsutdvare och féreningar.

Erfarenhetsaterforing har skett genom olika studiebesok.

Kultur- och fritidsnamnden ar bestallare av simhallen.

Tider
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Detaljplane- /bygglovs- /upphandlingsprocess
Antagen detaljplan->Bygglovsanstkan->beviljat bygglov->Upphandling GE

2019 Genomforandebeshut KFN/KS/KF 2019 upphandling

Genomférandeskede

Férsta spadtag->Praduktion 24 manader Provnings-/Besiktnings-/Overlimnadaeskede
2020 Forsta spadtag 2021 2022

Simhallens bygghandling med tillhérande kalkyl och forfragningsunderlag var klar
2018-11-08. Ansbkan om bygglov skickas in nér detaljplan &r antagen.
Upphandling av generalentreprendr pabdrjas nar bygglov erhallits. Forutsatt att
upphandlingen inte blir foremal for éverprévning kan avtal med en entreprenor
tecknas under hosten 2019. Byggstart beréknas till forsta kvartalet 2020 och den
totala byggtiden forvéntas bli 24 manader. Dérefter foljer provnings- och
intrimningsperiod pa 4 manader

Behovsanalys
En volymstudie har tagits fram som baseras pa bestéllarens behov och krav:

e Simhallen dimensioneras fér 350 000 besokare per ar, dvs
genomshnittligen fyra besok per ar per invanare baserat pa 87 500
invanare (beraknat ar 2030) i Taby

e En viktig uppgift ar att I&ra barn (och vuxna) att simma

e Simhallen ska:

- erbjuda motionssim for bade ungdomar och vuxna

- erbjuda traningsmojligheter for tavlingssimmare och konstsimmare
och kunna ha simtavlingar

- ha utvandiga vattenrutschbanor

- ha ett familjebad

- vara tillganglig for alla

e Simhallen ska vara kostnadseffektivt utformad, ha en effektiv och
funktionell utformning med lag energiférbrukning vad géaller simhallar.

e Utformning ska félja intentionerna i Téby kommuns miljéprogram vad
géaller:
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- Begransad klimatpaverkan
- Giftfri miljé

- God vattenmiljo

- Det gréona Taby

- God bebyggd miljo

e Byggnaden kommer att uppna de miljé- och energimal som stalls enligt
Miljébyggnad silver, vilket borgar for ett bra inomhusklimat, lag energi-
forbrukning och material med goda egenskaper samt lang hallbarhet.

e For att verksamheten ska vara ekonomiskt barkraftig ar det en fordel att
simhallen innehaller gym, café och simshop.

e Ska ha en livslangd om minst 50 ar.

Simhallens innehall:
Simhallen kommer att innehalla foljande:

— 50 metersbassang med 10 banor varav 8 ar for tavling (2,5 m breda
banor), bassangmatt 50 x 25 m och ett djup pa 1,2 m — 3,8 m. Basséngen
kommer &ven att innehalla 1-meters svikt samt en 3-meters trampolin pa
djupa delen av bassangen.

— Multibasséng 1 med basséangmatt: 6 x 12,5 m med en botten som &r hgj-
och sankbar fran 0 till1,8 m.

— Multibasséng 2 med basséangmatt: 8 x 16,67 m med en botten som ar hoj-
och sankbar fran 0 till 1,8 m.

- Familiebad med barnbasséng som har ett matt som lampligen far plats pa
ytan och lampligt djup fér barn. | familiebadet kommer det att finnas en
varmpool med sittplatser och massagestralar. En vattenpist och mindre
rutschkana.

— Tva utvandiga rutschkanor med en langd pa ca 100 m och en fallhéjd pa
10 m.

Simhallen kommer att ha 192 fasta laktarplatser samt en yta for ytterligare 108
mobila laktarplatser.

Férutom omkladningsrum, verksamhetsytor och teknikutrymmen kommer
simhallen innehalla ett café med serveringsytor, en simshop, ett konferensrum for
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40 personer och ett gym. Gymmet kommer éverlamnas som en ej fardigstalld
rayta till verksamhetsutévaren.

Specifika krav och férutséttningar

Vad galler utformning och gestaltning ska hansyn tas till de krav som kommer att
anges i kommande detaljplan fér omradet. Planen gransar ocksa till riksintresset
Roslagsbanan, vilket innebér extra hansyn och forsiktighetsatgarder.

En sarskild trafikutredning har tagit fram forslag pa parkeringsplatser,
parkeringsplatser for funktionsnedsatta, vaderskyddade cykelplatser, utrymme for
ytterligare framtida cykelparkeringar samt platser fér mopeder.

Trafikavdelningen planerar en planskild gang/cykelvag under Stora
Marknadsvagen for att underlatta tilltrade till simhallen.

Projektet ska utféras som en generalentreprenad. Med hansyn till den
komplexitet som sammanhanger med genomférandet av ett simhallsprojekt &r en
god kommunikation och samverkan nédvandig for ett gott resultat. Malsattningen
ar att genomféra byggprojektet med gemensamt uppsatta mal och i en god anda
som tar hansyn till funktion, hallbarhet, ekonomi och tidplaner. Processen ska
praglas av engagemang, god arbetsmiljo, miljdhansyn, energieffektivitet och
yrkesstolthet.

Projektet ska utféras med god planering och god ekonomi dér investerings-
kostnaden avvags mot driftskostnaden. En helhetssyn pa byggnaden &r viktig for
att undvika suboptimeringar som kan paverka samspelet mellan vatten,
vattentemperatur, kemikalier, betong, tatskikt och armering som férkommer i
simhallar.

Upphandling

Upphandling av entreprenér kommer att ske genom 6ppet férfarande enligt lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU).

| denna upphandling kommer det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet att
antas, med hansyn taget till nedanstaende kriterier:

e Utvarderingskriterium 1: Genomférandebeskrivning
e Utvarderingskriterium 2: Anbudssumma

Ekonomi - Projektkostnader

7(10)



TA BY TJANSTEUTLATANDE
2019-03-11,
rev 2019-03-18
Dnr KS 2016/252-27

| verksamhetsplanen for 2019 finns 402 mnkr i total budget upptaget for
simhallen. Nu framtagen kalkyl visar pa en projektkostnad om 493 mnkr (466
mnkr exkl oférutsett + 27 mnkr fér oférutsedda kostnader). | projektkostnaden
ingar volymstudien, program, projektering, projektledning, byggkostnad samt
byggherrekostnader. Daremot ingar inte 16s inredning, data- och telefoninat och
annan verksamhetsknuten utrustning. Gymmets fardigstéllande ingar €;j. |
projektkostnaden ingar inte heller gang- och cykeltunneln och andra
kringliggande markkostnader for anldggande av parkering och parkytor.

Hittills nedlagda kostnader i projektet uppgar till ca 53 mnkr. Dessa kostnader
inkluderar statusbesiktningar och tidiga utredningar av Tibblebadet, volymstudier,
utredning av ytterligare byggratt pa fastigheten, geoteknisk undersdkning, del av
detaljplanearbete, program (ramhandling), system- och detaljprojektering, fram-
tagande av forfragningsunderlag, kalkyl samt projektledartid.

En starkt bidragande orsak till den 6kade projektkostnaden ar att index okat
mycket under de senaste aren. En kraftigt férsvagad valuta mot euro paverkar
ocksa i och med att mycket av det material som ingar i en simhall handlas i euro.
Detta sammantaget paverkar budgeten med ca 20 %. Utslaget per kvadratmeter
innebér det att Taby simhall bedéms ha en likvardig kostnad (46 tkr/kvm) som
andra pagaende simhallsprojekt.

| det fall projektet inte genomférs kommer nedlagda kostnader att belasta kultur
och fritid i férhallande till andel av totala uppskattade projektkostnaden.

Ekonomi — hyresberédkning

Forutom byggnadskalkylen har en hyresberéakning tagits fram som baseras pa
fastighetsavdelningens sjalvkostnad for fastigheten. Berakningen baseras pa
investeringskostnaden om 490 mnkr, en avskrivningstid om 33 ar och 3% ranta.
Hyresberakningen omfattar bedémda kostnader for drift, underhall,
administration, avskrivningar och kapitalkostnader.

Forbrukningskostnader fér simhallen baseras pa de installationssystem man
forutsatter i forfragningsunderlaget. Dessa ar baserade pa fjarrvarme till en
kostnad av 0,80 kr/kwh, el till en kostnad av 1,20 kr/kwh och vatten till en kostnad
av 20 kr/m?.

Energianvandning fér simhallen beraknas ligga runt 450 kwh/kvm per ar och
omfattar el, uppvarmning, och vatten. Utdver detta tillkommer bl.a. dven kostnad
for kemikalier till vattenrening. En kostnad pa ca 5-6 mnkr/ar anses normalt.
Personalkostnader for den tekniska driften beraknas vara 2 mnkr arligen.
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En kostnad for regelbundet underhall av simhallen berdknas ligga pa 3 mnkr
arligen.

For att driftsekonomin ska ga ihop maste fastighetsavdelningen erhalla en
hyresintékt pa ca 40 mnkr arligen. Hyra for hallen kommer att utga tidigast fran
och med varen 2022.

Da arendet hanterades av kultur- och fritidsndmnden, 13 november 2018, § 105,
redovisades en hyresberakning som grund fér nAmndens beslut om hemstallan
om driftskostnader. Den hyresberédkningen anvéande en annuitetsmetod for
kapital- och avskrivningskostnaderna. Hyresberakningen har darefter justerats
utifran en rak avskrivningsmodell som battre svarar mot de verkliga kostnaderna
for fastighetsavdelningen. Det innebar att férdelningen av det totala
hyresbeloppet férandrats 6ver fastighetens livslangd jamfért med den berékning
som presenterades i november. Arshyran ar 1 blir ddrmed ca 40 miljoner istallet
for ca 35 miljoner kronor. Den totala investeringen och den totala hyran éver
fastighetens livslangd ar oférandrade jamfért med beslutsunderlaget i november.

Risker
Ett antal betydande risker finns i projektet.
e Lansstyrelsen kan stoppa detaljplanen.
e For hoga eller inga anbud.
e Storningar vid byggnation av gang/cykel-tunnel och férlaggning av
ledningar fér mediaférsorjning intill och pa fastigheten.

En riskanalys finns framtagen.

Kommunikation
En kommunikationsplan finns framtagen.

Nasta fas

Néar detaljplanen antagits och vunnit laga kraft skickas bygglovsansotkan in. Nar
bygglov ar godként pabdrjas upphandling. Darefter tilldelas entreprenér och
produktionsstart sker.

Kultur och fritid avser avtala en driftentreprenér for simhallen.
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