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PM avseende Ekero badhus

Sammanstillt av Berit Nilsson, Decisionpoint AB, pa uppdrag av
Fastighetskontoret, Eker6 Kommun.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i oktober 2019 att ge tekniska namnden i uppdrag att driva
och genomfora projektet Eker6 Badhus i enlighet med ramprogram, rambeskrivning och
kommunens projektmodell samt med kommunstyrelsens arbetsutskott som styrgrupp.
Kommunfullmaktige beslutade aven att kommunstyrelsen ska besluta om godkannande av
tekniska namndens beslut att genomfora byggentreprenaden av badhuset.

| mars 2020 beslutade Tekniska namnden att teckna kontrakt med Cobab for att pa ABT
(Allmanna Bestammelser for Totalentreprenad) och i samverkan driva projektet Ekerd
Badhus. Kontraktet innebar att projektet drivs i tva faser.

Fas 1 omfattar projektering till fardiga systemhandlingar, bygglovshandlingar,
kalkylhandlingar, kalkylarbete med kostnadsstyrning mot en hallbar riktkostnad.
Riktkostnaden ska tillsammans med avtalat paslag (8%), och kommunens 6évriga kostnader,
understiga den total budgeten pa 230 Mkr. Under fas 1 ersatts Cobab for I6pande kostnader
(efter godkand budget) och med ett paslag pa 5%.

Fas 2 omfattar projektering till fardiga bygghandlingar samt prognos- och kostnadsstyrning,
produktion pa arbetsplatsen och slutligen besiktning och éverlamnande. Under fas 2 ersatts
Cobab efter beslutad riktkostnad.

Ett projekt drivs efter de tre parametrarna: kostnad, tid och kvalitet. Eker6 Badhus har
ekonomin som den viktigast parametern.

Samverkan

Projektet genomfors i samverkan vilket ar ett strukturerat arbetssatt dar alla intressenter
arbetar for projektets basta. Bestallaren och entreprendren har en konstruktiv och dppen
dialog, med syftet att uppna basta majliga resultat.
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Strukturen i samverkan ar en organisation med ett samverkansrad bestaende av parternas
ombud. Under radet ligger samverkansgruppen som bestar av representanter fran bada
parter. Samverkansgruppen ar beslutande inom Kommunfullmaktiges beslutade program.
Fragor som inte kan I6sas/beslutas av Samverkansgruppen, lyfts till Samverkansradet for
beslut eller vidare hantering.

Bestallaren, Eker6 Kommun, ansvarar for att beskriva funktioner och verksamheten som ska
drivas i badhuset. Eker6 Kommun kommer att driva badhuset i egen regi (atminstone
inledningsvis), varfor Kultur och Fritid har en viktig roll. Aven den tekniska driften kommer att
hanteras av Eker6 Kommun och Fastighetskontorets forvaltning ar darmed viktig. Vasentligt
ar att resurser tillsatts och nyckelpersoner utses. Detta har fungerat utmarkt, personer finns
pa plats och engagemanget ar stort.

Entreprendren, Cobab, ansvarar for att dverféra kompetens och erfarenhet fran liknande
projekt. Cobab har tillsatt en organisation som har arbetat tilsammans i flera tidigare badhus
projekt (bla. Norrtalje). De har stor erfarenhet samt ar ett team som ar inarbetat och kanner
varandra val.

Ekeré Kommun och Cobab ar éverens om att ekonomin ar den styrande parametern i
projektet och att 230 Mkr ar en totalram som inte ska dverskridas.

Fas 1 - lagesrapport

Sedan kontraktstecknandet med Cobab har en konsultgrupp etablerats och projekteringen
paborjats under ledning av en projekteringsledare. Med utgangspunkt i det av
Kommunfullmaktige beslutade programmet har ett lokalprogram tagits fram. Detta har gjorts i
nara samarbete med Ekeré kommun avseende verksamhet och teknisk forvaltning.
Synpunkter har aven inhamtats fran andra enheter, sasom Sakerhet, Miljé, Stadsbyggnad
med flera.

For att underlatta diskussionerna har Norrtalje Badhus utsetts som referensprojekt. Det
innebar inte att Ekerd Badhus ska bli en kopia av Norrtalje. Det innebar att de som arbetar i
projektet har en gemensam "mattstock”. Genom att hanvisa till Norrtalje badhus kan lardom
dras av bade daliga och bra exempel, ytor jamféras och tekniska I6sningar diskuteras.
Norrtalje badhus har varit i drift sedan 2014 och Ekerd har darmed aven mojlighet att
diskutera driften och verksamheten.

Avgransningar i projektet innebar att Ekerd Badhus omfattar badhuset och parkering som
tillhér badhuset. Eventuella andra atgarder drivs i separata projekt som samordnas.

Identifiering och vardering av risker har initierats. Det ar en pagaende aktivitet som kommer
att hanteras under hela projektets gang.
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Cobab har gjort en forsta uppskattning av kostnaden for att bygga badhuset till 40,000
kr/kvm. Med en rambudget pa 230 Mkr har antagits att badhusbyggnaden har en budget pa i
storleksordningen 180 Mkr, vilket ger en malbild pa ett badhus omfattande 4,500 kvm.

| lokalprogrammet har identifierats funktioner som i sin tur innebar ytor. Efter diskussioner
och synpunkter omfattar lokalprogrammets sammanlagda yta 4,579 kvm. Under den
narmaste manaden kommer projektets arkitekt att rita upp badhuset, baserat pa
lokalprogrammets funktioner och ytor. Kompletterande underlag finns i utkast till Platsanalys
som tagits fram i samarbete med Eker6 Kommuns arkitekt.

Nagra av de fragor som diskuteras i programmet ar:

e Niva tillganglighet — enligt krav i Plan och Bygglagen, men med hégre ambitionsniva
avseende; "flexomkladning” (omkladningsdel for enskild omkladnad, rullstolsburna
med assistent samt for mamma/barn och pappa/barn), rullstolsbytarrum samt fast +
rorlig lyft i bassang.

Antal simbanor — 8 fasta banor.

Sviktar — en svikt pa 1 meter (uppfallbar) samt plattform pa 3 meter.

Gradang — ca 50 platser pa gradang, kompletterat med I6sa stolar.

Relaxavdelning — en “relax-atta” lika Norrtalje med tva bubbelpooler inkluderade.
Gruppomkladning och antal skap — gruppomkladning inne i ordinarie omkladning, men
som separat del (trygghet/sakerhet). Ger aven effektivare skapsanvandning.

e Rorelserum — ett rorelserum anpassat for badhusets aktivitet.

Ekonomi

Ekonomin ar den styrande parametern och inom kort kommer Cobab att lamna en forsta
kostnadsuppskattning utifran lokalprogrammet. Ramen Cobab arbetar efter ar 180 Mkr.
Inklusive andra kostnader, har nedanstaende budget tagits fram for Ekerd Badhus. Noteras
bor att reserven ar forhallandevis lag. Det kan den vara under férutsattning att riktkostnaden
ar val genomarbetad samt att risker och osakerheter har behandlats och minimerats.

| enlighet med programmet omfattar investeringen inte verksamhetskostnader sasom 16s
inredning med mera.

Investeringar Belopp | Kommentar
tkr

Nedlagda kostnader 2,441 Tidsskrivning, konsultkostnader och
fram till sista juni, 2020 utredningar
Fas 1 17,425
Interna kostnader 820 Tidskrivning och konsulter
Anslutningsavgifter 4,000 VA och el anslutning
Cobab 10,605 Loépande med 5% paslag enl budget
Reserv 2,000
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Fas 2 210,105

Interna kostnader 5,105 Tidskrivning och konsulter

Myndighetskostnader 2,000 Bygglov med mera

Cobab - entreprenad 193,000 | Riktkostnad samt parkering och eo

kostnader fér grundlaggning

Reserv 10,000

Total 229,971 Beslutad ram ar 230 Mkr
Tidplan

En grov tidplan innebar att projekteringen, dvs fas 1, avslutas kring arsskiftet 2020/2021. Vid
en genomarbetad riktkostnad som ryms inom totalbudgeten pa 230 Mkr gar projektet vidare
for beslut i Tekniska Namnden i manadsskiftet jan/februari 2021 samt for godkannande i
Kommunstyrelsen i februari 2021.

Fas 2 och etableringen kan pabdrjas under mars/april. Sa snart KOM huset (Kontor,
Omkladning, Méten) ar fardigstallt under varen 2021, kan nuvarande byggnader rivas och
darefter pabdrjas byggnationen av Ekerd Badhus.

Sannolikt kravs ca 1,5 ars byggtid, varfor badhuset beraknas sta klart kring arsskiftet
2022/2023

Summering

Projektet Ekeré Badhus drivs med ekonomin i fokus och i enlighet med tidplan.
Engagemanget och kompetensen ar hég. Samverkan fungerar utmarkt och med tillforsikt ses
det fortsatta arbetet an.

De fdrsta ritningarna beraknas vara framme under september/oktober. Under samma period
kommer teknikval att diskuteras. Fram mot december kommer en kalkyl baserad pa ingaende
mangder och teknik att presenteras av Cobab. Inom kort kommer kostnadsposter med
osakerhet att identifieras. Detta for att pa ett tidigt stadium minimera riskerna och utreda
eventuella alternativa I6sningar. Malsattningen ar att under hela projektet ha en
kostnadsstyrning som innebar att projektet understiger 230 Mkr.
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