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1 Inledning

Avtalet gdllande drift och nyttjanderatt av badanldaggning, simskola och camping pa
Sannabadet gar ut med nuvarande aktor den 31 december 2021. (mdjlighet finns till
forlangning med ytterligare ett optionsar). | och med detta dr det angelaget att starta
arbetet med att finna en ny entreprendr for drift av anlaggning och verksamhet vid
Sannabadet.

Pa grund av uppdragets komplexitet inleds arbetet med en férstudie for att ta fram
forutsattningar for uppdraget med kommande upphandling.

1.1 Mal och syfte med forstudien
1.1.1 Mal

Malet med forstudien ar att ta fram underlag for kommande arbete med
upphandlingsprocessen.

1.1.2 Syfte

Forstudiens syfte ar att ge en bild av uppdraget, en nulagesbeskrivning och tankbar
framtidsbild.

2 Bakgrund

Tjanstekoncession Sannabadet tecknades 2018-03-15. Avtalet avser nyttjanderatt
och drift av badanlaggning, simskola och camping pa Sannabadet, Fjugesta.
Upphandling av nuvarande entreprendr skedde genom tilldelning av en s.k.
tjanstekoncession i enlighet med lagen (2016:1147) om upphandling av koncessioner
(LUK).

Avtalstiden var i ursprungsavtalet 1 april 2018 till och med 31 december 2020.
Kommunen dgde da ratten att ensidigt forlanga avtalet med 1 ar i taget under max
tva tillfallen. | oktober 2020 tecknades ett tillaggsavtal for optionsaret 2021 som
galler till och med den 31 december 2021. Kommunen har darefter ratten att ensidigt
forlanga avtalet ytterligare ett ar.

Infor sdsongen 2023 behdver ny upphandlingsprocess genomféras och avtal tecknas
med potentiell entreprenér. Kommunstyrelsen har avsatt 200 000 kr ar 2021 for
uppdraget att utreda alternativa I6sningar for den framtida driften av Sannabadet.

3 Sammanfattning och rekommendation

3.1 Sammanfattning

En sammanfattning av nuldge och malbild visar att kommunens ambition och
framtidsbild av Sannabadet ska folja den inriktning som anges i saval som tidigare
upphandlingsunderlag som 6versiktsplan och gronstrukturplan. Kortfattat kan det
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beskrivas som att Sannabadet ska vara en trivsam och halsosam métesplats for
kommuninvanare och besdkare med folkhalsa i fokus.

Sannabadet ska fortsatt vara en kommunal angeldgenhet och finnas i kommunal dgo
men med upphandlad drift. Offentlig upphandling skapar nytta fér medborgarna och
skattemedel anvands pa ett ansvarsfullt och effektivt sdatt samt bidrar till att
stimulera naringslivets utveckling. Genom upphandling av driftentreprendr kan ratt
kompetens inom omradet bidra till utveckling mot ett attraktivt rekreationsomrade.

Vilken upphandlingsform som ska tillampas beror bland annat pa vilken verksamhet
som ska bedrivas och vad som ska inga i upphandlingen. Kunskap om det som ska
upphandlas har stor betydelse for resultatet likval som kompetens inom
upphandlingsjuridik.

3.2 Rekommendation

Forstudiens resultat bekraftar att uppdragets komplexitet krdver bade tid och extern
kompetens for att uppna den effekt man vill ha av upphandlingen. Fér att nd 6nskad
effekt kravs dven ett kvalitativt forberedelsearbete.

3.2.1 Rekommendation for fortsatt arbete

e Starta arbetet omgaende

e Avsatt tid och resurser

e Bilda intern arbetsgrupp for forberedelsearbete

e Ta fram tids- och aktivitetsplan

e Anlita extern kompetens inom upphandling i tidigt skede

4 Nulage

4.1 Anlaggningen och verksamheten

Sannabadet ar beldget pa fastigheten Lekeberg Knista-Sanna 1:23 och anlades i slutet
av 1960-talet. Sannabadet ar ett utomhusbad med 50-metersbassang for lek och
motionssim, en mindre bassdang med tva 80-meters vattenrutschkanor och en grund,
varmare barnpool/barnplask. Inne pa Sannabadsomradet finns stora grénytor och en
lekplats.

Anlaggningen har ett servicehus pa 553 m2 innehallande omkladningsrum,
serveringsdel med tillhérande tillredningskok, teknikutrymmen (maskinrum,
pumphus), personalutrymmen, forrad m.m.

Till anlaggningen hoér daven en campingdel med 2 stugor, ett dvernattningsrum och 30
elplatser.

Inom omradet finns dven besdksparkering.

Verksamheten bestar av drift av anlaggningen Sannabadet, campingverksamhet och
servering. Inom verksamheten ska simskola for allmdnheten bedrivas och
bassdngerna ska upplatas for skolans simundervisning under for- och eftersasong.
Verksamheten ar fri att anordna event pa omradet som till exempel musikkvallar,
motortraffar eller annat.
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4.2 Agandeforhallanden

Fastigheten dgs av det kommunala dotterbolaget Lekeberg Kommunfastigheter AB,
LeKo. Lekebergs kommun hyr i sin tur fastigheten av LeKo. For ar 2021 &r faststalld

arshyra 1 651 856 kronor. Lekebergs kommun lamnar i sin tur nyttjanderatt i andra
hand till entreprenor for kommersiell drift reglerat i avtal.

4.3 Drift

Lekebergs kommun har for drift av Sannabadet med simskola och camping tecknat
avtal med privat aktor for en tid om 2 ar + 2 optionsar. Giltigt fran 1 april 2018 till och
med 31 december 2020. Kommunen har nyttjat ratten att forlanga avtalet med 1 ar
till och med 31 december 2021.

Upphandlingen genomférdes enligt lagen (2016:1147) om koncessioner.

Entreprendren ansvarar och har tillgang till anlaggningen under perioden 1 april — 15
oktober.

4.3.1 Gransdragning

Ansvarsfordelning mellan Lekebergs Kommunfastigheter AB, Lekbergs kommun och
entreprendr regleras i avtal Tjanstekoncession Sannabadet KS 17-712.

4.4 Anlaggningens status

| dagslaget ar enligt fastighetsagaren Lekeberg Kommunfastigheter AB anldggningens
status god. Efter varje sdsong och infor kommande sdasong gors en avstdmning mellan
Lekeberg Kommunfastigheter och entreprendr fér genomgang av eventuella
underhallsbehov och férbattringsatgarder som ar aktuella.

4.4.1 Infor sisongen 2021 genomfors foljande:

e Utemiljo: Leko har gjort en genomgripande nollstdllning av all vaxtlighet i
omradet i samrad med Teknik och service. Lekutrustning ses 6ver under
varen 2021.

e Byggnader utvandigt: Under varen 2021 kommer allt yttre tra att malas och
bytas ut om det ar daligt. Det kommer bli en fin helhet i farg och utférande.
Campingstugorna kommer att malas om utvandigt och byte av trapanel
utférs dar sa fordras.

e Badbassanger: Badbassdangerna malades 2020 och underhallsintervallet for
detta ar 5-8:e ar. Bassdngerna ar ommalade med en for andamalet avsedd 2-
komponentsfarg infér sdsongen 2020 och ar i bra skick. Stegar atgardas.

e Uttappningen av badvattnet har varit féremal for ett besdk av “Miljé och
hédlsa” och de har inte nagra invdndningar mot hur det fungerar.

e Vattenrutschkana: Vaxning och polering sker infor varje sdsong. Besiktas
arligen av besiktningsforetaget Inspecta och anmarkningar atgardas.

e Servering: nytt stekbord installeras

e Utomhuskék: nytt golv, ny spis

e Armaturer: byts ut till LED-teknik i servicehuset

e Renhallning: nya papperskorgar pa omradet
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4.5 Investeringsbehov

| dagslaget finns enligt fastighetsagaren Lekeberg Kommunfastigheter AB inga storre
investeringsbehov. Investeringar som kan bli aktuella ar kopplade till verksamhetens
behov och kan paverka hyreskostnaderna. Dessa presenteras har nedan:

4.5.1 Hojd badtemperatur

Lekebergs kommun bestallde utredning av Lekeberg Kommunfastigheter under
hosten 2020 for att fa en uppfattning om vad det skulle innebara att hoja
badtemperaturen for att gbra anlaggningen mer attraktiv for badgaster och simskola.
En hojning av badtemperaturen har stor betydelse for all simundervisning och skulle
darmed moijliggora en 6kad simkunnighet.

Anlaggningen anvands, forutom for allmanhetens simskola under sdsong, dven under
for- och eftersdsong av skolan for simundervisning.

Om beslut tas att hoja badtemperaturen kommer en omfattande ombyggnation av
fjarrvarmecentral och badvarmevaxlare att kravas. Se vidare utredning "Sannabadet.
Badtemperaturer” med tillhérande entreprenadkalkyl.

Infor utredning om hdjning av badtemperatur har omvarldsbevakning visat att
utomhusbassanger vanligtvis har en temperatur pa 27-28 grader. Undervisnings-
bassanger och barnplask kan ha nagot hogre temperatur. Enligt entreprenérens
matningar har Sannabadets badtemperatur legat som mest mellan 23-24 grader.

Exempel: féljande utomhusbad har uppgett att de haller en badtemperatur pa 27-28
grader: Djupadalsbadet — Kumla, utomhusbadet i Képing, Logardangsbadet — Vasteras.

4.5.2 Sommarvatten - aret runt vatten

Sommarvatten finns idag pa campingen, omkladningsdelen och stugorna. Vattnet till
dessa delar stangs av under vintertid da dessa ledningar inte ar isolerade. Kommunalt
vatten (aret om vatten) finns i den stora byggnaden (innehallande bl. a reception,
servering, maskinrum, omkladning- och duschutrymmen for badet).

Om det skulle bli aktuellt med aret-runt-drift av delar av anldggningen kan krav pa
installation av kommunalt vatten komma vilket innebar gravning, installation av nya
ledningar samt tillhérande arbeten och kostnader.

4.5.3 Entreprenors utvecklingsidéer

| samband med upphandling kan idéer och tankar fér anldggningens utveckling leda
till att kommunen och eventuell entreprendr i samrad beslutar om rimliga och
onskvarda investeringar.

4.6 Oversiktsplan, detaljplan och gronstrukturplan

| samtliga planer omnamns Sannabadet som friluftsbad och vikten av att badet i
framtiden behaller sin karaktar av familjebad. Omradet har stor betydelse for
kommuninvanare i form av rekreationsomrade men aven viktigt fér besoksnaringen.
Omradet klassas i gronstrukturplanen som ett A omrade med hoga kulturella och
sociala varden dar stallningstagandet ar att bevara och utveckla omradet for
rekreation.



LEKEBERGS 012
7] KOMMUN

W

5 Malbild

5.1 Framtidsvision

Lekebergs kommun vill att Sannabadet ska vara en trivsam och hdlsosam motesplats
for kommuninvanare och besdkare. Anlaggningen ska ha karaktaren av ett familjebad
med tillhérande camping.

Syftet med anldaggningen ar att bidra till en 6kad folkhalsa och darmed en god
livskvalitet och en meningsfull fritid. Anlaggningen ska vara tillganglig for alla, kdannas
trygg och sdker och bidra till 6kad simkunnighet.

For att omradet fortsatt ska vara attraktivt behdver anldaggningen kontinuerligt
utvecklas for att anta formen av ett rekreationsomrade for saval kommuninvanare
som besokare.

Hansyn ska tas till kommunfullmaktiges mal om att moéta framtiden utifran det tre
hallbarhetsaspekterna social, miljomassig och ekonomisk hallbarhet.

5.2 Krav for verksamhet och anlaggning

Kommunens inriktning for verksamheten vid Sannabadet ska kdannetecknas av att
anlaggningen drivs med hog kvalitet, gott vardskap och professionalism. Omradet ska
utvecklas for att 6ka attraktionskraften och serviceutbudet ska ge besdkarna en
trevlig upplevelse.

Sannabadet ska fortsattningsvis finnas i kommunal dgo och verksamhetsdriften
upphandlas. Genom upphandling av privat driftentreprendr kan ratt kompetens inom
omradet bidra till utveckling av saval anlaggning som verksamhet.

Ansvarsférdelningen tydliggors i avtal mellan parterna med malet att uppna hogsta
mojliga kvalitet, utveckling och 6kad attraktionskraft.

5.3 Risker

Hot mot omradet kan vara exploatering av omkringliggande ytor som kan minska
badomradets gronytor. En fortatning av omradet kan ocksa bidra till att bad- och
campingverksamhet hamnar fér “nara” bostadsomraden och darmed upplevs som
storande.

En risk kan vara utebliven leverans det vill séga om inte godtagbara eller inga anbud
kommer in vid upphandling.

Efter upphandling av entreprendr kan risk uppsta om kontrakterad entreprencr
hamnar pa ekonomiskt obestand eller bryter mot avtalat uppdrag.

5.4 Utveckling

Omradet har god utvecklingspotential for att bli ett &n mer valbesokt
rekreationsomrade for saval kommuninvanare som besokare.

Fastighetsdgaren, Lekebergs kommunfastigheter AB, &r 6ppna for dialog med
Lekebergs kommun (hyresgast) samt framtida entreprendr for tankar och idéer om
utveckling av anlaggningen for att hoja attraktionskraften. Fordandring och utveckling
av Sannabadet handlar till stor del om kommunens viljeinriktning, entreprenérens
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utvecklingsidéer samt kommunens mojligheter ur ett ekonomiskt perspektiv att
tillmotesga ett onskat lage.

5.4.1 Omvirldsbevakning - branschanalyser

Besoksnaringen ar idag en av Sveriges basnaringar och star for en viaxande del av
Sveriges ekonomi och sysselsattning. Den totala turismkonsumtionen har 6kat
kraftfullt under hela 2000-talet, och turistexporten, det vill sdga utlandska besdkares
konsumtion i Sverige, har haft en dnnu snabbare 6kningstakt. Besoksndringen ar ett
komplext system. Den dr sammansatt av en rad branscher, tiotusentals smaféretag,
ett storre antal mellanstora foretag och nagra fa riktigt stora. Vidare dr den mer
sammanldnkad och beroende av offentliga strukturer an de flesta andra naringar. En
konstruktiv samverkan mellan privat och offentlig sektor ar avgérande for naringens
utveckling.

Camping ar Sveriges storsta semesterboende och cirka tio procent av svenskarna ar
campare. De starka grupperna ar barnfamiljer och pensionarer. Badanlaggningar och
narhet till bade natur och stad ger mervérde till campingverksamhet. Férenklat kan
man saga att upplevelser, att bo och att dta ute ar avgorande inslag for besoks-
naringen. Attraktionskraften fér en anlaggning 6kar om kombinationen camping och
bad finns. Speciellt fér barnfamiljer har anldggningar med poolomraden ytterligare
dragningskraft.

Badanlaggningar har sedan 1900-talets borjan utvecklats fran sa kallade
renlighetsanldaggningar till allt mer kompletta moétesplatser som lockar med ett
aktivitetsutbud av upplevelser, motion och rekreation. Oavsett form (inomhus- eller
utomhusbad) skapar badanldggningar stort mervarde for kommuninvanare som
motesplats for rekreation och inte minst for 6kad simkunnighet. En badanlaggning ar
ett exempel pa en hallbar anldggning dar precis alla kan motionera efter egen
formaga och oavsett alder.

Det finns olika indikatorer som pekar mot att camping har en stark potential i
framtiden. En langtan ut till naturen och krav pa en enkel och bekvam semester ar
tva starka trender som talar fér camping. Det menar konsultforetaget Kairos Future
som forskar kring framtidens trender inom resor och turism. Dels urbaniseringen som
gor att vi flyttar in i stdderna och bor trangre, det skapar en langtan efter natur och
att komma ut. Dels digitaliseringen som gor att vi blir mer och mer bekvama, allt ska
vara smidigt, snabbt och lattillgangligt, garna paketerat for enklare val, for vi ar trotta
pa att valja.

En annan stark trend som paverkar framtidens turism ar hallbarhetstrenden. | dag
forstar manniskor att de kan paverka sitt klimatavtryck genom hur de lever. Det
borjar bli mer status att resa narmare hemmet, boka narmare inpa avresan, vara
borta kortare tid. Den flexibiliteten gynnar campingalternativet.

Aktiv semester ar en trend som haller i sig. Man vill vara aktiv pa semestern och det
finns ett stort fokus pa naturupplevelser. Aven tillsammanstrenden gynnar
campinganlaggningar, manniskor gillar att géra saker tillsammans med vanner och
familj. Aven en 6kad prismedvetenhet dir onédig lyx och |dnga resor viljs bort goér
att anlaggningar likt Sannabadet far 6kad uppmarksamhet.
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6 Upphandling

Kommunens avsikt med upphandlingen ar att finna en innovativ entreprentr med
kompetens for att driva och utveckla verksamheten pa Sannabadet. Entreprendren
ska tillsammans med kommunen arbeta for att bidra till anlaggningens
attraktionskraft.

Infor foregaende upphandling av entreprendr for Sannabadet anlitades advokatbyra
for bland annat redovisning av upphandlingsformer. Tre former redovisades:

e LOU - lagen om offentlig upphandling
e LUK —Ilag om upphandling av koncessioner
e Arrende

Vilken upphandlingsform som ska tillampas beror bland annat pa vilken verksamhet
som organisationen bedriver och vad som ska upphandlas.

En upphandlande myndighet har frihet att definiera och bestimma bland annat vad
som ska upphandlas och vilka mervarden som ska premieras sa lange som
grundldaggande principer fér upphandling foljs.

Uppdragets komplexitet och val av upphandlingsform kommer att krava sarskild
kompetens varvid Lekebergs kommun behdver ta in konsultativ hjalp for
upphandlingsprocessen.

6.1.1 Nyttan med upphandling

Offentlig upphandling handlar om att skapa nytta fér medborgarna och att anvdanda
skattemedel pa ett ansvarsfullt och effektivt satt samt bidra till att stimulera
naringslivets utveckling.

6.1.2 Omvirldsbevakning upphandling

Upphandling av verksamheter av till exempel anlaggningar som Sannabadet som inte
helt och hallet faller inom kommunens kompetensomrade upphandlas i allt storre
grad. Servering samt camping faller inte inom kommunal verksamhets kompetens-
omrade. Bassdnger och simundervisning kan ddremot ses som en kommunal
angelagenhet och service till kommuninvanare. For att ge forutsattningar for att
bedriva en vinstdrivande, smaskalig verksamhet kompletterar de olika delarna inom
anlaggningen varandra och bor hallas samman i en upphandling. Privat entreprenor
har bast forutsattningar att sakerstalla hoga besokssiffror samtidigt som ”grazonen”
for viss del av verksamheten undviks. Upphandlande myndighet kan fortfarande
stalla krav pa verksamhetens innehall.

Forfarandet vid upphandlingsprocessen kan ha stor betydelse for resultatet av
upphandlingen. Att till exempel stélla funktionskrav dar kraven formuleras i vad som
ska uppnas och inte hur (detaljkrav) det ska uppnas mojliggor att fa forslag pa olika
I6sningar dar leverantorens kunskaper och kreativitet tillvaratas. Dessa losningar kan
ge positiva effekter sasom besparingar, battre kvalitet och 6kad effektivitet samt en
battre konkurrens. Funktionskrav kopplas ofta till mal och méats som dnskade effekter
och resultat. Alla krav i en upphandling behover inte vara antingen funktionskrav
eller detaljkrav utan kan vara en blandning.
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7 Analys forstudieresultat
Utifran forstudiens resultat kan konstateras att uppdragets komplexitet kraver bade
tid och kompetens for att uppna den effekt man vill ha av upphandlingen.

7.1 Tidsperspektiv

Uppdragets komplexitet kraver att det inledningsvis laggs tid pa forberedelserna
infor sjalva upphandlingsprocessen. Att avsatta tid och resurser for att planera till
exempel vilka som ska vara delaktiga i upphandlingen och nar olika aktiviteter ska
genomforas har stor betydelse for resultatet. Innan upphandlingen paborijas bér
kompetenser och resurser som behdvs i upphandlingsarbetet identifieras. Med
forberedelser och sjalva upphandlingsprocessen kan tidsatgangen mycket val handla
om ett till ett och halvt ar.

7.2 Ekonomiska konsekvenser

Oavsett ambitionsniva kommer utveckling av Sannabadsomradet att fa ekonomiska
konsekvenser. Infér kommande upphandlingsprocess ar det darfor viktigt att ta ett
helhetsgrepp kring kommunens framtida ambitioner fér Sannabadet. En tydlig
viljeinriktning med utvecklingsplan, investeringsbehov och tidsplan bor tas fram for
att sakerstélla att omradets sociala varden behalls och vidareutvecklas i takt med
kommunens tillvaxt. Sjalva upphandlingsunderlaget blir ddrmed tydligare och
anbuden mer traffsakra.

Om en situation skulle uppsta dar kommunen inte far in acceptabla anbud kravs en
beredskap for att kommunen under en period kan driva Sannabadet i egen regi.

7.3 Forvantad nytta

Effekten, den férvantade nyttan, som kommunen vill uppna vid upphandling av
entreprendr for Sannabadet bor vara en hallbar utveckling av omradet. For att na
onskad effekt kravs férutom konsultativt stéd i upphandlingsprocessen ett kvalitativt
forberedelsearbete. | grunden handlar det om att ta ansvar for att skattemedel
anvands pa ratt satt sa att det gor storsta mojliga nytta for medborgarna. For att fa
den effekt kommunen vill ha behdver upphandlingen handla mer om vad som ska
uppnas an att enbart hitta en entreprendr for drift av anldggning. Nar man
upphandlar med ratt effekt gor skattekronorna mer nytta och bidrar till ett battre
samhalle. Kunskap om det som ska upphandlas har darfér stor betydelse for
resultatet.

8 Faktainhamtning

Fakta och information har inhdmtats fran bland annat nedanstaende kéllor:

e Sannabadet. Badtemperaturer. (Forfattare: Anders Schortz. Pa uppdrag av
Lekebergs kommunfastigheter AB)

e Tjanstekoncession Sannabadet KS 17-712

e Gronstrukturplan, Lekebergs kommun

e Detaljplan, Lekebergs kommun

e Oversiktsplan, Lekebergs kommun
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e www.upphandlingsmyndigheten.se
e www.kairosfuture.com
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