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Fastighetskontorets forslag till beslut

1.

Fastighetsnimnden godkanner for sin del redovisat forslag
till renovering av Breddngshallens simbasséng till en kostnad
om 50 mnkr som finansieras inom budgetramen for investe-
ringar i idrottsanldggningar, och dverldamnar drendet till
kommunfullmaiktige for beslut.

Fastighetsndmnden ger fastighetskontoret i uppdrag att upp-
ritta hyresavtal med idrottsforvaltningen baserat pa en pre-
limindr hyreskostnad &r 1 om 2,7 mnkr.

Idrottsforvaltningens forslag till beslut

1.

Asa Ottenius
Forvaltningschef
Fastighetskontoret

stockholm.se

Idrottsndmnden godkénner redovisat forslag till renovering
av Bredingshallens simbasséng till en investeringsutgift om
50 mnkr, som forvaltningen bestéller av fastighetskontoret
for utférande.

Idrottsndmnden 6verldmnar drendet till kommunstyrelsens
ekonomiutskott for godkdnnande av hyrestilligget pa
2,7 mnkr till f6ljd av den totala investeringskostnaden.

Idrottsnamnden ger, efter godkdnnande 1 kommunstyrelsens
ekonomiutskott, forvaltningen i uppdrag att teckna tilldgg till
nuvarande hyresavtal med fastighetskontoret om 2,7 mnkr ar
1.

Olof Ohman
Forvaltningschef
Idrottsforvaltningen
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Sammanfattning

Simhallsdelen med tillhérande teknikutrymmen i den drygt 40-ariga
Bredingshallen tillhor en av de badanlédggningar som staden dger
som &r 1 storst behov av en renovering. Det géller savél betongkon-
struktion, ytskikt och de tekniska installationerna for vattenrening,
ventilation, virme samt el och belysning.

Bredédngsbadet fyller en viktig funktion med simundervisning, mo-
tionssimning med mera och ska verksamheten snart kunna étertas
behdver upprustningen starta snarast mojligt. Slutkostnaden inklu-
sive vad som tidigare lagts ned for utredning och projektering samt
byggherrekostnader, tillkommande och of6rutsett, berdknas nu upp-
gé till 50,0 mnkr. Huvuddelen av kostnaden finansieras i budget for
2016. Sjdlvkostnadshyran &r 1 berdknas uppgé till 2,7 mnkr.

GenomfGrandetiden for foreslagna arbeten dr 1 ar vilket med start 1
december 2015 medfor att badet kan tas i drift igen i januari 2017.
Skulle starten ske senare, paverkas drifttagningen i motsvarande
grad.

Vid upphandling av entreprenadarbetet for Breddngsbadet inkom
endast ett anbud som lag betydligt 6ver vad som ursprungligen av-
sattes totalt for projektet. Fastighetskontoret, med tidigare erfarenhet
av en liknande forfragan for Hogdalsbadet dér inget anbud inkom,
tror heller inte pa att avbryta upphandlingen och ga ut med ny for-
fragan. Med de tillagg som gjorts 1 forhallande till vad som ur-
sprungligen kalkylerades, bedomer fastighetskontoret anbudet som
rimligt i dagens rddande marknad for denna typ av entreprenadar-
beten. En ytterligare extern kalkyl har upprittas vilken ocksa be-
kréftar den redovisade slutkostnaden for projektet. Forvaltningarna
foreslar dérfor att anbudet antas. Inom fastighetskontoret pagér for
nédrvarande ocksé en analys av vilka atgdrder som behover vidtas for
att forbattra kalkylsidkerheten for denna typ av projekt infor kom-
mande upprustningar av stadens badanldggningar.

Bakgrund

Bredéngshallen &r en av de idrottsanldggningar som idrottsndmnden
forvarvade fran SISAB 2007. Anldggningen &r cirka 40 4r gammal
och 1 likhet med dvriga badanldggningar med den aldern, i stort be-
hov av reinvesteringsatgirder. Det géller inte minst vattenrening och
tekniska installationer. En teknisk statusbesiktning har gjorts och i
en utredning foreslds ett antal 16sningar av sévél teknisk som funk-
tionell art for att klara alla de lagkrav som idag stills bdde ur miljo-
och arbetsmiljosynpunkt. De foreslagna losningarna ska ocksé med-
fora en forbattrad energihushallning och rationellare drift.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1
to the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande

FSK DNR 4.2.1-446/2015
IDF DNR 324/192/2014
Sida 3 (7)

Vid en inventering av den befintliga ventilationen uppticktes att
luftflédena var otillrackliga och att nya storre kanaler behdvde in-
stalleras 1 teknikdelen. Den befintliga ventilationsanldggningen i
simhallen behdver ocksa forstarkas. For byggnadens vilbefinnande
ar en vél fungerande ventilationsanldggning viktig for att kunna
transportera bort den fukt som en simhall alstrar.

Tidigare har ocksa undersokningar av betongkonstruktionen gjorts
av CBI Betonginstitutet som konstaterat att betongen ar i mycket
daligt skick. Statusrapporten bedomer att betongrenovering inte pa
ndgot satt dr forsvarbar och foreslar rivning av plagerna runt den nu-
varande bassdngen och att denna ersétts av en rostfri bassdng som
har en livsldngd pa 40-50 ar. Den ska vara av samma slag som den
som nyligen installerades pa Vanadisbadet. Valet av pldtbassidng
innebér ocksé att man foreslar vattenrening med natriumhypoklorid i
kombination med svavelsyra. Detta for att minska risken for korro-
sion pa basséng och andra metalldelar.

Kemikaliehanteringen forbéttras ocksd genom en mindre tillbyggnad
som innebir 6kade lagringsmdjligheter och ddrmed medfor att pa-
fyllning kan begrénsas till skolloven. Detta ar viktigt eftersom den
enda transportvéigen gar over skolgarden. Kemikalier forvaras i se-
parata tankar och doseras med hjélp av bérvatten in i vattenreningen
i byggnadens kéllare. Sammanfattningsvis sa innebir en renovering
omfattande arbetsmiljoforbittrande atgarder jamfort med dagens
situation. Ett annat omrade som forbattras &r belysningen dér den
befintliga 20 &r gamla belysningen kan sdgas vara uttjant. Den upp-
fyller inte dagens krav pa ljusniva, energieffektivitet och milj6. Har
foreslds ny modern LED-belysning vars aterbetalningstid beréknas
vara cirka tre ar.

I januari 2015 redovisades ett gemensamt underlag for inriktnings-
och genomforandebeslut i1 fastighetsndmnden och idrottsndmnden
med rubriken Bredingshallen upprustning av simbassdng med mera.
En del av atgdrderna var av mer akut slag och darfor skedde redovis-
ningen i1 form av ett kombinerat drende for att vinna tid. Badet och
basséngen tappades ur for att snabbare komma igang med nddvén-
diga atgiarder. Kostnaden berdknades pa det ursprungliga underlaget
till 26,0 mnkr vilket var det som redovisades i det gemensamma
tjdnsteutlatandet. Sedan dess har ytterligare nddvandiga atgarder
tillkommit som ligger till grund for den nu aktuella kalkylen vilket,
inklusive upprikning med byggprisindex till dagens kostnadsniva,
visar pd en slutkostnad for projektet om 50,0 mnkr.
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Mal och syfte

Den befintliga simhallen och det underliggande teknikutrymmet 1
Bredéngshallen dr idag mycket slitna och i stort behov av renove-
ring. Badet har darfor stingts. De nddvindiga atgérderna dr hogt
prioriterade och forslaget ér att de pdborjas under 2015. Forutom att
ersdtta uttjanta byggdelar och tekniska installationer, ingar i projek-
tet ocksé att forbéttra arbetsmiljon och forbattra tillgangligheten i de
delar som omfattas av renoveringen.

Genomforandet av projektet foljer ocksa den process och med den
koppling till olika strategiska dokument som tagits fram. Det géller
till exempel stadens investeringsstrategi och den gemensamma lang-
siktiga investerings-, reinvesterings- och underhéllsplan som fastig-
hetsndmnden och idrottsndmnden tidigare godként. Projektet ar
ocksé en del av det arbete som pagér inom de bada forvaltningarna
att ta fram en langsiktigt hallbar strategi for stadens bassdngbadan-
laggningar.

Atgérder
En lista 6ver de atgirder som foreslds ingé i1 projektet kan samman-
fattas enligt foljande:

e Atgirda ett antal arbetsmiljobrister som kom fram vid en in-
ventering som gjordes 1 juni 2014.

e Rusta upp befintligt ventilationssystem med storre kanaler
for forbattrade luftfloden samt béttre bortventilering av fukt
och skadliga d&mnen.

o [Ersitta uttjant betongbassidng med en rostfri platbassing som
berdknas ha en livsldngd pa minst 40 ar.

e Vattenrening med kemikalier som medfor att platbasséng
och dvriga metalldelar inte rostar.

e Forbattrad arbetsmiljo for driftpersonal genom tillbyggnad
av ett kemikalieutrymme med storre tankar, vilket medfor att
kemikalieleveranser kan ske mer séllan.

e Forbittra belysningen med energisndla LED-armaturer.

e Utbyte av el- och VVS-installationer i simhallsdelen och her-
rarnas omklddningsrum samt en del sidkerhetshdjande instal-
lationer.

Tidsplan

Behovet att kunna komma igang med renoveringen redan under hos-
ten 2015 &r stort. En upphandling padgér men har dnnu inte kunnat
avslutas av budgetskél. Badet ar redan stingt av sdkerhetsskil och
om entreprenaden kan starta redan nu 1 december skulle det med en
genomforandetid pa cirka 1 ar, kunna 6ppna igen kring arsskiftet
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2016/2017. Skulle starten ske senare, paverkas drifttagningen i mot-
svarande grad.

Organisation

Projektet foljer den process for genomforande av investeringar 1 id-
rottsanldggningar som fastighetskontoret och idrottsforvaltningen
kommit 6verens om. Idrottsforvaltningen har bestillt uppdraget av
fastighetskontoret, vars projektledare svarar for sjdlva genomforan-
det. Idrottsforvaltningen deltar och halls informerad under hela
byggprocessen.

Den tillimpade projektmodellen for projekt pad 50 mnkr eller mer
ingdr i fastighetskontorets ledningssystem. For dessa projekt finns
en aktiv arbetsgrupp och aktiv styrgrupp som ser till att erforderliga
resurser finns. Projektledaren foljer upp de for projektet olika effekt-
och projektmal som finns. Kund- och teknikforvaltare foljer upp for-
valtningsmal medan bestéllaren och tillika hyresgisten foljer upp
projektet utifran ett driftkostnadsperspektiv. Byggmdten halls regel-
bundet och protokoll fran dessa, med ett antal fasta punkter enligt
den mall som tagits fram, distribueras till ndrvarande och dvriga be-
rorda. Nér projektet tagits i drift sker aktivering. Projektledaren
sammanstdller en slutrapport som redovisas for fastighetsnimnden
med kdnnedomskopia till idrottsndmnden.

Ekonomi

Kostnaden for upprustningen av Bredidngsbadet berdknas totalt upp-
gé till cirka 50,0 mnkr inklusive tidigare nedlagda kostnader for ut-
redning och projektering. Finansiering av investeringsutgiften sker
inom budget for investeringar i idrottsanldggningar 2015-2016.

En mindre tillbyggnad i form av det utdkade utrymmet for kemika-
liechantering ingér i projektet. I 6vrigt avser kostnaden renovering av
befintliga ytor och upprustning av tekniska installationer. Den till-
kommande hyreskostnaden efter genomforda atgéarder bestar i hu-
vudsak av kapitalkostnader. Ovriga driftkostnader bedoms i stort bli
oforindrade. Minskade energikostnader ger samtidigt en béattre miljo
for besdkare och personal genom béttre vattenrening, ventilation och
belysning. En sammanstéllning av projektkostnaden ser ut enligt
foljande:

Betongatgirder 17,5 mnkr
Byggatgirder 13,5 mnkr
El och styr 2,5 mnkr

Luftbehandlingsétgérder 2,5 mnkr
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VS atgirder 2,5 mnkr
Vattenreningsatgérder 6,5 mnkr
Byggherrekostnader, proj m.m. 5,0 mnkr
Summa 50,0 mnkr

Inom fastighetskontoret pagar for ndrvarande ett antal atgérder i
syfte att 6ka kalkylsdakerheten. Det géller exempelvis 6kad och for-
djupad erfarenhetsaterforing gillande bedomning av atgérdernas
omfattning, olika ekonomiska nyckeltal liksom en 6kad bevakning
av specifika marknadssegment ur ett upphandlingsperspektiv.

Den tillkommande hyran for ar 1 berdknas uppga till 2,7 mnkr. Av
hyran utgor kapitalkostnad 2,6 mnkr samt fastighetsforsékring

10 tkr. Kostnaden for gemensam administration och OH uppgér till
65 tkr.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Hyrestilldgget pa 2,7 mnkr baseras pa den totala investeringskostna-
den for projektet, vilken innefattar tidigare nedlagda utredningskost-
nader och projektering om cirka 5,0 mnkr samt den foreslagna inve-
steringen for projektering och genomforande om 45,0 mnkr. Utover
hyrestilldgget pa 2,7 mnkr beddms inga andra kostnader eller inték-
ter att tillkomma for idrottsndmndens del i forhallande till vad som
giéller for nuvarande anldggning.

Under tiden projektet genomfors uppstar marginella konsekvenser
for idrottsndmnden. Genom att hélla badet stingt under tolv méana-
der beriknas intikterna bli cirka 200 tkr ligre 4n budgeterat. Aven
kostnaderna kommer att minskas i motsvarande omfattning.

Samrad och kommunikationsplan

Detta projekt hanteras i enlighet med stadens regler for projekt om
50 mnkr. I det fortsatta projekterings- och byggnadsarbetet sker
samrad 16pande med idrottsforvaltningens kontaktperson, som deltar
1 hela projekterings- och byggprocessen.

Den tillkommande hyreskostnaden efter genomfort projekt uppgar
till mer dn 6,0 mnkr for de forsta fem aren. Det innebér att drendet
efter ndmndbeslut ska ldmnas till kommunstyrelsens ekonomiutskott
for godkdnnande av hyrestillagget for idrottsndimnden. Fastighets-
kontoret har samratt med stadsledningskontoret vid framtagandet av
detta drende.

For projektet finns bara en 6vergripande kommunikationsplan som
haller pé att revideras. Enligt planen sker kommunikation 16pande
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med olika intressegrupper. Badet dr for ndrvarande stingt och kom-
munikation om detta har tidigare skett.

Miljokonsekvenser

Projektet kommer att genomforas enligt fastighetskontorets miljo-
plan. Eftersom det inte handlar om en ny anldggning utan till 90 pro-
cent om renoveringar av byggdelar och erséttning av uttjénta instal-
lationer med forbattrade tekniska 16sningar, kommer miljobelast-
ningen att minska. Det géller till exempel hanteringen av driftkemi-
kalier och forbéttring av arbetsmiljon. Genom Overgang till moderna
LED-armaturer pa belysningssidan uppnds forbéttrad ljuseffektivitet
och energibesparing. Arbetsmiljon kommer genom projektet att klart
forbéttras. Det giller inte minst hanteringen av kemikalier och uto-
kade forvaringsmojligheter, vilket innebar att transporter av drift-
kemikalier kan ske mer séllan &n idag.

Risker

En risk som alltid méste beaktas i denna typ av projekt, som omfat-
tar bade reparationer, ombyggnader och ersittning av uttjanta tek-
nikdelar, géller eventuell forekomst av dolda fel som kan uppenbara
sig under arbetets gdng. Erfarenheter fran tidigare simhallsprojekt
har till exempel visat pa rostangripna armeringsjirn som kan paver-
ka omfattningen av betongarbeten. En generell osékerhetsfaktor som
visat sig dterkomma infor upprustning av simhallar, dr att mycket fa
anbud ldmnas och att anbudsgivare tar hojd for komplexiteten och
svérighetsgraden vilket padverkar anbudssumman. I investerings-
kalkylen har hénsyn tagits till detta genom ett paslag for risk och
tillkommande arbeten med 15 procent.

Som en mojlighet att forsoka minska vissa risker, foreslar fastighets-
kontoret att projektet utfors som en delad entreprenad. Vissa atgér-
der dr 1ampliga att handla upp som totalentreprenad medan andra
atgdrder dar fastighetskontoret tagit fram detaljritningar kdps som
utforandeentreprenad.

Bilaga
Investeringskalkyl



