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Spanga bad- och idrottshall, renovering av
badanlaggningen

Slutredovisning

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkanner foreliggande slutredovisning av
projekt Spanga bad- och idrottshall, renovering av
badanlidggningen.

Sammanfattning

Foreliggande slutredovisning beskriver utfallet av projektet att
renovera badanldggningen pa Spénga bad- och idrottshall, som
aterinvigdes i februari 2020.

Spéangahallen, dven kallad Spangabadet, uppfordes 1970 och
byggdes till med en ny idrottshall 2006. En forstudie genomfordes
2016 da asbest, fuktskador, kraftiga skador av korrosion pé
armering och lickage konstaterades i delar av bassdngen. For att
uppfylla de tekniska krav som stélls pa konstruktionen foreslogs att
bassdngen renoverades for att sdkerstilla barighet och téthet. En
renovering av ytskiktet pa plager och omkléddningsrum behdvde
ocksa genomforas 1 anliggningen.

Den 27 mars 2018 fattade fastighetsnamnden respektive
idrottsndmnden ett genomforandesbeslut avseende renovering och
ombyggnad av badanldggningen pa Spénga bad- och idrottshall,
med en beslutad budget om 47 mnkr. Totalt uppgér nedlagda
investeringsutgifter till 52 mnkr, det vill séga cirka 10%
overskridande av beslutad budget. Avvikelsen beror fraimst pa
forseningar 1 upphandlingen samt entreprendrens bristfalliga
projektorganisation, som dndrades vid ett flertal tillfdlle under
entreprenaden di underentreprendrer avbrutit sitt arbete pa grund av
entreprendrens likviditetsproblem. Forseningarna i upphandlingen
berodde pé att kontoret initialt inte fick ndgra anbud som uppfyllde
stillda krav.
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Efter renoveringen har omklddningsrum, duschutrymmen samt
bassdngen fétt nya tétskikt och ytbeldggningar. Basséingen har
ersatts med en ny rostfri simbassdng och kringliggande ytor har fatt
ny anslutning, titskikt och ytskikt av kakel och klinker.

Ett konstverk har utforts av Folkform i samarbete med Stockholm
konst. Simanldggningen har, utéver stor ytskiktsrenovering, dven

tillgénglighetsanpassats och fétt forbéttrade utrymningsvigar vid

brand.
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Spangahallen/Spangabadet ligger i Solhem.

Bakgrund

Spanga bad- och idrottshall, den sé kallade Spangahallen, uppfordes
1970 och ar en mindre idrottshall, med motionsrum och en 25-
meters bassing med fyra banor, som anvinds av skolor och
foreningar.

Hallen byggdes till med en ny idrottshall 2006. I samband med
tillbyggnaden lades en provisorisk plastduk i bassédngen for att
atgidrda ldckage. Badet hade da blivit sa slitet att bassédngens
barande konstruktion, ytskiktet pa plager och omklddnings-
rumsdelar var i behov av att atgirdas. En forstudie genomfordes
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2016 da asbest, fuktskador, kraftiga skador av korrosion pa
armering och lickage konstaterades i delar av bassdngen. For att
uppfylla de krav som stélls pd konstruktionen foreslogs att
bassédngen renoverades for att sdkerstilla barighet och téthet. En
renovering av ytskiktet pa plager och omkladningsrum behovde
ocksa genomforas i anldggningen.

Projektet 4r genomfort enligt stadens projektmodell for projekt
under 50 mnkr. Fastighetsndmnden ar projektidgare och
fastighetskontoret ansvarar for projektleveranser och koordinering
med berdrda forvaltningar. Projektet genomfors 1 samarbete med
idrottsforvaltningen i egenskap av hyresgist och verksamhets-
utovare. Idrottsforvaltningen har foljt projektet kontinuerligt och
bland annat ansvarat for kontakter med foreningsliv samt
avtalsdiskussioner med andrahandshyresgéster.

Nyrenoverad simhall med en ny rostfri simbassdng och konstverk av keramiska plattor och
glasprismor i bakgrunden. Fotograf: Roger Johnson, ByggTek AB

Tidigare beslut

Inriktningsbeslut idrottsndmnden 2017-03-27
Dnr 08.02.01/191/2016

Inriktningsbeslut fastighetsndimnden 2017-04-04
Dnr 4.3-131/2017

Genomforandebeslut fastighetsndmnden 2018-03-27
Dnr 4.3-131/2017

Genomforandebeslut idrottsndmnden 2018-03-27
Dnr 08.02.01/191/2016
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Beskrivning av projektet

I den forstudie som genomfordes identifierades asbest i klinkerfogar
och titskiktet konstaterades vara bristfalligt. Efter renoveringen har
omklddningsrummen, duschutrymmen samt basséngen fétt nya
tatskikt och ytbeldggningar. Bassédngen har ersatts med en ny rostfri
simbassidng och kringliggande ytor har fitt ny anslutning, tatskikt
samt ytskikt av kakel och klinker.

Ventilationen har kontrollerats, effektiviserats, justerats och byggts
om, sd att bygganden inte tar skada av daliga och missriktade
luftfléden. Brister 1 byggnadens elsystem har dtgérdats for att
uppfylla gillande krav och sékra driften. Byggnaden har dven
tillganglighetsanpassats for att klara tillganglighetskraven.

Utover detta har simhallen fitt ett nytt konstverk — ett viggcollage
(4 x 10 m) med titeln Speglingar av ett centrum av designduon
Folkform 1 samarbete med Stockholm konst. Konstverket illustrerar
Spénga, dess bebyggelse och topografi; jairnvigsstationen, det lilla
torget, svandammen, villorna, hyreshusen, allén och gronomradena
gestaltas med klinker, keramik och glas som ticker cirka 60 kvm pa
en av bassidngens kortsidor. Konstverket nominerades till Dezeen
Awards 2020 i kategorin designinstallation.

Konstndren Anna Holmquist spenderade delar av sin uppvaxt i
Spédnga, 1 ndrheten av simhallen, och klev in 1 projektet med stor
entusiasm ihop med sin kollega Chandra Ahlsell. Konstnérerna har
tilldelats Bruno Mathsson Award 2019 {or sina tidigare arbeten.

Konstverket Speglingar av ett centrum. F oto: folkform.se
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For att sdkra fortsatt anvindning i framtiden av anldggningen har
kontoret utfort f6ljande arbeten i enlighet med foreslagna atgérder i
genomforandebeslut:

o Bassdngen har ersatts med en ny rostfri simbassing.

e Kringliggande plager har fatt nytt tétskikt och ytskikt av kakel
och klinker.

e Omklddningsrummen har fétt nya tétskikt och ytbeldggningar.

e Skadade delar av befintliga basséingen har bilats ner och lagats,
dé delar av konstruktionen hade tagit skada pé grund av tidigare
lackage.

e Kinda miljofarliga &mnen har sanerats.

o Tillgédnglighets- och utrymningskrav har tillgodosetts.

e Ventilation har justerats for att forebygga skador pa grund av
déliga och missriktade luftfloden.

e Delar av el-installationerna har byggts om.

Utover ovanndmnda arbeten behdvde dven foljande atgérder utforas
som konsekvens av badets daliga skick:

e Installationer under bjilklaget/betongplattan har bytts, sd att
nya tdtskikt samt ytbeldggningar inte behover goras om inom
en snar framtid.

e Viggar som har varit bristfalliga/uttjanta har rivits och
ateruppbyggts for att forldnga livslangden.

e Vissa dorrar, undertak samt del av inredning har bytts ut.

Fastighetskontoret
Projektavdelningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 270 00

Fax 08-508 27 070
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se

Flertalet nya toaletter som dr anpassade for rorelsehindrade. Foto: Roger Johnson,

ByggTek AB
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Nyrenoverade duschar. Foto Roger Johnson ByggTe ek AB

Hallbarhet och kvalitet

Badanlidggningen har fatt ett nytt liv genom hogre kvalité pa ytor.
Anliaggningen kommer att vara mer driftsidker och litthanterlig
framgent. Dagens krav gillande brand, hélsa, milj6 och
tillgénglighet uppfylls i och med den utforda renoveringen. Personal
och besokare har fatt bittre arbets- och vistelsemiljé och
renoveringen har blivit uppskattad av invanarna.

Investeringens mal och syfte

Malet var att dterskapa en modern bassdng med omklddningsytor
och forbéttra tillgdngligheten for funktionshindrade samt kvalitén
pa luften.

Syftet var att renovera, injustera och bygga om delar av
konstruktioner och installationer sa att de uppfyller dagens krav pa
barighet, tithet, sikerhet, ljudnivier och utrymning vid brand.

Utover ovanstiende identifierades 1 genomforandebeslutet foljande
mal och syften:

Uppfylla dagens miljo- och hilsokrav
Uppfylla dagens myndighetskrav

Skapa en forbéttrad arbetsmiljo for personal
Anpassa anldggningen till grundvattennivin
Minska underhallskostnader
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Maluppfyllelse
Maluppfyllelse har efterlevts i de krav som har stéllts i tidigare
beslut géillande renoveringen genom f6ljande utforda arbeten:

e Kdénda miljofarliga &mnen har sanerats for att uppfylla miljo-
och hélsokrav.

e Brister i byggnadens elsystem har atgirdats for att uppfylla
myndighetskrav.

e Badet har tillgénglighetsanpassats och fétt forbattrade
utrymningsvégar vid brand.

e Drineringsledning har lagts under byggnaden for att fa bort
vattentryck frdn marken.

e Driftkostnaderna har minskats genom valet av rostftri basséng.
Med denna 16sning undviks tomning av basséngen for att laga
klinkerplattor, en kostnads- och tidskrdavande dtgird da den
innebdr stora mangder el och vatten.

Nyrenoverade omklddningsrum med ledstrak for synskadade. F 00: Roger Johnson,
ByggTek AB

Tidplan
Ur verksamhetssynpunkt var det ett krav att Spangabadet inte
stingdes forrin efter skolavslutning sommaren 2018, vilket blev

Fastighetskontoret utfallet. Forskjutning av entreprenadstart reviderades dédrfor mellan
Projektavdelningen inriktnings- och genomforandebeslut. Vid upphandlingen fick
Hantverkargatan 2 kontoret inte in ndgra anbud som uppfyllde stéllda krav. En

185’: gg 182tockholm anledning var den begriansade marknaden avseende entreprendrer
Vixel 08-508 270 00 med kunskap om badanléggningar och att flera av dessa redan var

Fax 08-508 27 070 . . ) ,
fastighetskontoret@stockholm.se upptagna i andra stora badprojekt som till exempel Forsgrénska

stockholm.se badet i Medborgarhuset. Projektorganisationen valde d4 att sinka
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kraven for att flera entreprenorer skulle ha mgjlighet att uppna
dessa. Situationen fordrdjde upphandling, kontraktskrivande och
entreprenadstart. Konkurrensen kom dessvérre inte till sin fulla
nytta dven i andra omgangen dé endast en entreprendr ldmnade
anbud. Efter upphandlingen blev det ytterligare forseningar, se
nedan under ekonomiavsnittet for mer information.

Tidplan enligt genomf6randebeslut:

Upphandling april-juni 2018
Entreprenadtid juli 2018 - april 2019
Invigning var/sommar 2019

Badet invigdes i februari 2020, det vill siga cirka ett halvér
forsenat. Under entreprenaden forekom det forseningar i olika
omfattning. Bland annat patréiffades ytterligare forekomst av asbest
och viggar och golv var av sdmre kvalité dn forvéntat.
Entreprendrens platsorganisation byttes dessutom ut flera ganger.

Vidare var likviteten ddlig hos entreprendren. Trots att kontoret vid
upphandling hade gjort en sedvanlig kreditupplysning hamnade
entreprendren i délig likviditet. Detta ledde till att under-
entreprendrer avbrot sitt arbete, vilket 1 sin tur resulterade 1 for-
seningar i tidplanen som inte kunde arbetas ikapp. Déarutdver bidrog
entreprendrens val av leverantor av den rostfria bassidngen till att
delar av arbetena inte kunde bedrivas tidseffektivt, beroende pé att
totalentreprendren valde att soka och utreda en alternativ leverantor
till den rostfria bassdngen. Detta ledde till att byggledningen hos
entreprendren byttes ut under entreprenaden.

Ekonomi

I samband med genomforandebeslutet tilldelades en budget for

projektet om 47 mnkr. I genomforandebeslut prognostiserades

utgifterna enligt nedan:

e Utredning 1,2 mnkr

e Projektledning- och projekteringskostnader inklusive
upphandling 6,8 mnkr

e Entreprenadkostnader for renovering 39 mnkr

Totalt nedlagda investeringsutgifter for projektet dr 52 mnkr, vilka

fordelas enligt nedan:

e Utredning 2,4 mnkr

e Projektledning- och projekteringskostnader inklusive
upphandling 8,9 mnkr

e Entreprenadkostnader for renovering uppgar till 40,7 mnkr
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Den 6kade investeringsutgiften om 5 mnkr i jimforelse med
genomforandebeslutet har flera forklaringar. Oenigheter mellan
kontoret och entreprenadforetaget ledde till okade utgifter for
projektet. Bland annat byttes entreprendrens platsledning ut ett
flertal ganger, vilket bland annat ledde till att byggprojektledningen
fick borja om och svara pa samma fragor flera ganger under
entreprenaden. Entreprendren betalade inte sina underentreprenorer
1 tid, vilket ledde till forlangd entreprenadtid samt 6kade kostnader
for alla parter.

Forseningar innebar fordyringar for vite, stillestdndskostnader for
bade underentreprendrer och konsulter samt extra arbete for
bestillaren. Forseningen medforde ockséd okade utgifter for hyra av
bodar och byggstingsel. Utover detta ledde omtagen med
entreprendren till extra kostnader sa som nya utredningar, moten,
projektering samt juristkostnader.

Fastighetskontoret och entreprendren har legat i tvist géllande
tidforldngning och ekonomisk reglering. Tvisten reglerades under
sommaren 2020 1 en dverenskommelse mellan kontoret och
entreprenoren.

Ekonomiska konsekvenser for idrottsnamnden

Tillaggshyran berdknas till 2,4 mnkr ar 1 for idrottsforvaltningen
och ér ldgre an hyran om 2,9 mnkr som prognostiserades i samband
med genomforandebeslut. Trots de hdgre utgifterna har stadens
internrinta sanks sedan beslut om genomforande fattades 2018,
vilket forklarar den ldgre hyran.

I bassdanger med klinker &r det ofta ett &terkommande problem att
klinkerplattor lossnar, ndgot som &r kostsamt att laga. Uttdomning av
klinkerbassdnger ar ett kostnads- och tidskrdvande atgérd da det
innebér stora miangder el och vatten nir bassidngen ater ska fyllas
och vattnet sedan viarmas upp. Driftmoment, kostnad och miljo-
paverkan forebyggdes med val av en rostfri bassédng. Delar av
anldggningen dr nu i nyskick och kommer att undga flertalet
punktinsatser for att klara driften.

Utover tillkommande sjdlvkostnadshyra till fastighetsndmnden
kommer renoveringen att medfora lagre driftkostnader for
idrottsndmnden.
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Driftkostnaden for fastighetskontoret har minskat i forhallande till
tidigare anléggning. Antalet felanmédlningar och servicebesok med
provisoriska avhjilpande atgirder har kraftigt minskat och manga

fel har uteblivit helt.

Intdkterna har inte paverkats da verksamheten har flyttats till annan

anldggning under renoveringen.

Risker och méjligheter

I inriktningsbeslut framholls det nddvindigt att dtgérda pavisade
problem inom anldggningen, annars forelag en risk att det skulle
paverka verksamheten negativt, med stingning av hela eller delar av
verksamheten som fo6ljd. En annan risk som togs upp var att flera av
de stora byggentreprenorerna hade tagit koncernbeslut pé att inte
renovera simanldggningar. Denna risk infoll, vilket ledde till
forseningar och bristande konkurrens enligt beskrivningen ovan (se

Tidplan).

I genomforandebeslut identifierades foljande risker:

Risk Riskfakt
or
(lag/med
el/hdg)
Kompetensbrist inom hog

utférande av bad-

anldggningar pa grund av

den radande hog-

konjunkturen gillande
byggentreprenader.

Andra verksamheter i lag
byggnaden stors/blir

péaverkade.

Miljofarliga &mnen som medel
eventuellt inte upptackts

trots utforda undersdkningar

och utredningar. Ytterligare
miljoutredningar kommer att

utforas i genomforande-

skedet.

Kommentar

For att minimera denna underréttade
fastighetskontoret i tidigt skede entreprendrer
om att projektet snart skulle handlas upp, sa att
de i sin tur kunde forbereda eventuella anbud.
Risken kvarstod frén inriktningsbeslutet och
inf6ll, se stycke ovan.

For att forebygga detta hade projektet nédra
samarbete och informerade kontinuerligt
kringliggande verksamheter och fastighetsigare.
Tidplan och omfattning av arbetena anpassades
efter dessa samtal. Kontoret, genom
idrottsforvaltningen, forde en nira dialog med
hyresgéster, s att avstangningar av vatten och
ventilation inte paverkade brukandet.
Hyresgéster var dven hjdlpsamma och anpassade
sin verksamhet da det inte 14g ndgot hinder for
detta.

Under entreprenaden patraffades miljofarliga
dmnen pa nya platser. Detta pa grund av att
noggrannare genomforda undersdkningar skulle
ha forstort delar av ytskikt samt konstruktioner.
Det hade medfort storre kostnader pa utredning
for aterstédllande, d& anldggningen 4r i drift under
sddana undersokningar samt att vissa ytor
tillfalligt maste stédngas vid sddana
undersokningar.
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Storande byggtrafik runt medel
etableringsomréade. Entré

och utrymning fran

idrottshall i samma byggnad
paverkas negativt under
byggentreprenaden. For att

undvika brandutrymnings-

problem kommer oberoende
brandkonsult ta fram forslag

for att sékerstilla

utrymningskraven.

Uppstillning for etablering medel
och maskiner 4r snav.
Fastighetskontoret har darfor

en néra dialog med

skolverksamheten och
idrottsforvaltningen.
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Innan skolverksamheten larde sig att anvinda
andra anvisade ingéngar var det lite problem i
cirka en ménad, da besokande inte kom in till
idrottshallen genom huvudentrén. Huvudentrén
var inte upplast pa grund av byggnationen som
pagick utanfor, nagot som tidigt hade
kommunicerats med idrottsférvaltningen och
brukaren i projektet. Huvudentrén var hela tiden
en del av utrymningsvag och skotes bra av sa vl
av brukare som entreprendren.

Entreprenoren hade fatt ett tilldelat
entreprenadsomrade for att kunna utfora sina
entreprenaddtaganden. Entreprendren var
skotsam géllande att halla sig inom det tilldelade
omradet. Entreprenorens byggledning hade med
i sitt atagande att ans6ka om bygglov for
byggbodar samt 6vriga bodar for etablering.
Detta utfordes dock aldrig. Kontoret fick med
andra ord inte se nagot fardigt bygglov pa
entreprendrens etablering, vilket var avtalat, trots
patryckningar.

Risker finns 1 alla byggprojekt, nybyggnad som renoveringar. [ en
befintlig simhall av denna typ av byggnader ar det svart att forutse
vad som kommer finnas kvar fran tidigare renoveringar. Vid
kvarldamnade installationer eller dédr konstruktionen inte har sett ut
som forvéntat pa grund att den har varit inbyggd, sé har projektet
fatt vara flexibla och 16sa utmaningarna efter situationen pa plats”.

Under denna entreprenad visade sig gamla installationer inte alltid
vara placerade dér handlingarna angav. Projektet fick d& spéra var
befintliga installationer faktiskt aterfanns och var de sedan anslot.

Nir det gar lang tid mellan projektering och genomférande finns det
risk att nagon foreskriven produkt har utgatt ur sortimentet, vilket
leder till att konsulter far utfora revideringar i handlingar som har
fatt ersdttas med andra likvardiga produkter. Det blir sdledes
omprojektering som paverkar projekteringskostnader.

Slut
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