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2018-11-26 Kommunstyrelsen

Utbildningskontoret

Investering produktionsstart — Grundskola/férskola Braxen 2

Dnr: UN 18/134 KS 18/395

Sammanfattning av drendet

I Mél och budget 2018-2020 finns investeringsprojektet Grundskola/forskola Braxen 2 med p# listan 6ver
lokalinvesteringar. Investeringens storlek 4r bedomd till 169 000 000 kr. Utbildningskontoret tillstyrker
kommunstyrelsen att uppdra Telge Fastigheter AB att utfora nybyggnadsprojektet enligt upprittade
systemhandlingar.

Beslutsunderlag
Tjéansteskrivelse daterad 2018-11-26 “Investering produktionsstart Grundskola/férskola Braxen 2”

PM daterad 2018-11-26 ”Grundskola/forskola Braxen 2, beskrivning av byggprojektet”

Hyresofferter frdn Telge Fastigheter AB daterade 2018-11-26

Arendet

Maél och budget 2018-2020 har i Lokalinvesteringar en rubrik *Grundskola/forskola Braxen 2. PM —
Grundskola/forskola Braxen 2, beskrivning av byggprojektet innehéller en mer detaljerad information om process
och innehdll. TelgeFastigheter AB har i samréd med utbildningskontoret upprittat systemhandlingar som beskriver
byggprojektets innehall, utformning, materialval och tekniska funktioner. Investeringens storlek 4r bedomd till

169 000 000 kr enligt offert fran Telge Fastigheter AB. Befintligt hyresavtal for idrottshallen kvarstar med samma
villkor. Hemtjénsten har idag ett avtal for kérhuset och kan komma att behova en ny lokal vilket kan innebéra ett
nytt avtal och kan ddrmed generera en hdgre hyra for hemtjénsten och/eller anpassningskostnader.
Utbildningskontoret tillstyrker kommunstyrelsen att uppdra Telge Fastigheter AB att utfora byggnadsprojektet *
Grundskola/forskola Braxen 2” enligt uppréttade systemhandlingar.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Telge Fastigheter AB har lamnat tva offerter baserad pé ett totalt investeringsbelopp 169 000 000 kr. Detta innebir
en drshyra pa 17 425 000 kr/ar uppdelat pa forskola 4 825 000 kr/ér och grundskola inklusive resurscentrum

12 600 000 kr/ar. Budgeterad lokalvéardsavgift tillkommer med 350 000 kr/ér for forskola och 1 300 000 kr/r for
grundskola. Nar det giller forskolan innebér detta en hyresokning pé ca 2 625 000 kr/ar di kommunen limnar
andra forskolelokaler. For grundskolan innebér det en hyresékning pa 5 625 000 kr/ar d& nuvarande avtal for
Oxbackskolan 6-9 samt matsal utgar. Beriknad driftstart for forskolan &r januari 2020 och grundskolan april 2021.
Om hemtjénsten maste lamna sin lokal i kérhuset avgér socialndmndens hyra nér driftstart for grundskolan sker.
Befintligt hyresavtal for gymnastikhallen p4 fastigheten kommer limnas orért genom hela ombyggnationen.
Kompensation for tkade hyreskostnader samt rivningskostnader och utrangeringskostnader enligt gillande
komponentavskrivningsregelverk (K3) far dskas nér slutavrikning investeringsprojektet 4r gjord. Bedomning fran
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TelgeFastigheter dr utrangering cirka 8 000 000 kr och 4r en engdngskostnad. Lokalkompensationen finansieras ur

det centrala anslaget for 6kade hyreskostnader.

Grundskola Forskola Totalt

Investeringsutgift 116 500 000 52 500 000 169 000 000
Driftstart 2021-04-01 2020-01-01

Ny hyra 12 600 000 4 825 000 17 425 000
Avgiende hyra -6 975 000 -2200 000 -9 175 000
Budgeterad lokalvardsavgift 1300 000 350 000 1 650 000
Avgaende lokalvérdsavgift -230 000 -260 000 -490 000
Engéngskostnad (utrangering) 7000 000 1 000 000 8 000 000

Forvaltningens forslag till utbildningsndgmnden:

Utbildningsndmnden tillstyrker kommunstyrelsen att uppdra Telge Fastigheter AB att utfora byggnadsprojektet

Grundskola/férskola Braxen 2 enligt upprittade systemhandlingar.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelse:

Kommunstyrelsen uppdrar Telge Fastigheter AB att utféra byggnadsprojektet Grundskola/férskola Braxen 2 enligt

uppréttade systemhandlingar.
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Rickard Sundbom’ Monica Sonde
Stadsdirektor Utbildningsdirektor
Handlaggare: Lotta Eklund Handldggare: Lille-Vie Eklind
Lokalstrateg skola forskola konsult Lokalstrateg skola forskola
utbildningskontoret utbildningskontoret
Telefon (direkt): 0768-36 94 36 Telefon (direkt): 08-5230 2601

E-post: lotta.eklund@sodertalje.se

Beslutet skickas till

Akten

Kommunstyrelsens kontor/Ekonomi- och lokalstrateg
Sambhillsbyggnadskontoret

Telge Fastigheter AB

Utbildningskontoret/Lokalstrateg skola forskola

E-post: lille-vie.eklind@sodertalje.se
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Grundskola/forskola Braxen 2

- Beskrivning av byggprojektet

Handl&ggare:

Lotta Eklund, Utbildningskontoret /konsult
Lille-Vie Eklind, Utbildningskontoret

Diarienummer: UN 18/134 KS 18/395
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Investerings- och byggprocessen

Det forsta politiska beslut som tas for ett investeringsprojekt i S6dertélje kommun 4r i samband
med att kommunfullméktige antar Mal och budget for den kommande budgetperioden.
Projektering av byggprojektet far pabérjas av Telge Fastigheter AB (TF) och utbildningskontoret
(UK) om det finns med i listan "Lokalinvesteringar”. Det projektarbete som far géras innan nytt
politiskt beslut krdvs dr programarbete samt projektering.

Nir projektet &dr sa pass genomarbetat att TF kan uppritta en hyresoffert for nybyggnad (alternativt
om- eller tillbyggnad) krévs nytt politiskt beslut i utbildningsndmnden samt kommunstyrelsen.
Beslut om start produktion sker da, produktionsstartbeslut.

Medverkande i projektgruppen for detta investeringsprojekt dr; projektledare TF (leder projektet),
lokalstrateg skola forskola UK (representant f6r utbildningskontorets ledningsgrupp), projektchef
och projekteringsledare fran entreprendr (i detta projekt M3 Bygg AB). Projektarbetet har dven
remitterats till verksamhetschefer och utvecklingsledare inom Oxbacksenheten, forskola,
grundskola, Resurscentrum och ReMida och till utbildningsdirekt6r. Samverkan tillsammans med
kommunens huvudskyddsombud och representanter frain KHR, kommunala handikappradet, har
skett vid ett forsta tillfalle.

Malsittningen med byggprojektet dr; dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler tillika utemiljo
for forskola, grundskola och 6vrig verksamhet som ska inrymmas i kvarter Braxen 2.

Arbetet med utformning och uppférandet eller ombyggnationen av en byggnad och dess utemiljo
kan enklast beskrivas i faser som upprepas fram till att en tillrdckligt bra 16sning finns for varje
fas. De olika faserna kan delas upp enligt f6ljande:

1. Program upprittas. Ett byggnadsprogram beskriver 6vergripande planerad tillbyggnad med
avseende pé funktioner, rumssamband, areabehov, tekniska system, fysisk arbetsmiljo,
arkitektonisk utformning och ekonomiska ramar.

2. Projektering av programmet gors. Projektering dr det skede da alla tekniska fragor
bestidms. Projekteringen pagér fram till att information om projektet dr sa pass detaljerad
att en hyresoffert kan upprittas. Det brukar vara nér systemhandlingar finns uppréttade.

3. Naér programarbetet &r klart och projekteringen sé pass detaljerad att hyresoffert finns, kan
projektet tas till kommunstyrelsen f6r produktionsstartbeslut.

4. Arende fors till utbildningsnamnden och kommunstyrelsen for produktionsstartbeslut.

5. Nir produktionsstartbeslut finns. Byggprojektet utfors — produktionsfas.
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Tidplan
Forutsatt produktionsstartbeslut i december 2018

En etappvis produktion med separata bygglov kommer att tilldimpas. Forutsatt att nddvindiga
kommunala- och myndighetsbeslut erhéllits planeras byggnadsarbeten for den nya forskolan starta
i slutet av december 2018. Dessa lokaler beridknas sta klara i januari 2020.

Hela byggprojektet, med anpassning av skolbyggnaderna och dess utemiljd, berdknas vara
fardigstéllt for inflyttning till 31 mars 2021.

Beslut

2017-11-27
Kommunfullmiktige faststidller Ml och budget 2018-2020.

2018-06-14
En forstudie dr gjord som underlag for den nu padgaende projekteringen, se "Rapport Forstudie Kv.
Braxen 2 (f.d. Mariekallskolan)”, dat. 2018-05-28. Forstudien godkindes i UN 2018-06-14.

2018-12-13

Utbildningsndmnden véntas foresla kommunstyrelsen att ge produktionsstartbeslut, besluta att
Telge Fastigheter AB ska genomfbra projektet “Investering produktionsstartbestut —
Grundskola/forskola Braxen 2” enligt de systemhandlingar som ligger till grund for hyresoffert.

2018-12-14

Kommunstyrelsen véntas ge produktionsstartbeslut, besluta att Telge Fastigheter AB ska
genomfora projektet ” Investering produktionsstartbeslut — Grundskola/férskola Braxen 2” enligt
de systemhandlingar som ligger till grund f6r hyresoffert.

Vad ska utforas?

Entreprenaden omfattar anpassning av befintliga skolbyggnader och en ny allaktivitetsplan, sk
multiplan, pa skolgarden. Multiplanen kommer att 6verdidcka en parkeringsyta dar d&ven himta-
och ldmnaplatser lokaliseras. Exakt utformning och av dessa ytor och en fungerande in- och utfart
till Mariekéllgatan &r under projektering. Tanken &r att mulitplanen ska vara indelad i flera mindre
planer for bollsport och andra fysiska aktiviteter.

Skolan bestar av husen A, B och C som édr sammanbyggda och hus D som &r ett fristdende f.d.
karhus. Det kommer att utféras en i huvudsak invindig ombyggnad for hyresgéstanpassning av
skolbyggnaderna, dér tillgidngligheten ska tillgodoses — bl. a installeras en ny hiss. Mark- och
finplaneringsarbeten utfors pa den befintliga skolgarden.
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Braxen 2 kommer nér projektet 4r slutfort att inrymma:

- Grundskola arskurs 4-9, kapacitet 540 elever.

- Forskola, kapacitet 100 barn. Nattis ingér for barn upp till 12 ar, plats for 15 barn.

- Storkok och matsal med tillrdcklig kapacitet till grundskolan och forskolan.

- Kontorsverksamhet for Resurscentrum.

- ReMidas verksamhet.

- Utomhusmiljo till grundskolan och férskolan.

- Multiplan ovanpé parkering

- Anpassning av angoring, in- och utfarter och parkering till ovanstaende verksamheter.

Projektspecifika forutsattningar

Evakuering av den skolverksamhet som bedrivs i Braxen 2 idag (dk 6-9 Oxbacksskolan), [5ses
inom skolbyggnaderna tack vare etappvis produktion.

Byggnaderna 4r kulturhistoriskt vdrdefulla vilket bl. a innebér att fasader, tak och fonster i stort
sett inte far dndras.

Miljokrav hos Telge Fastigheter AB

Byggprojektet kommer att t6lja Telge Fastigheters Miljoprogram vilket bland annat innebér att s&
langt som mojligt vilja material som ir fria fran dmnen som 4r skadliga for ménniskors hilsa och
miljon. Miljoviarderingsverktyget Sunda Hus anvinds f6r bedomningen.

SundaHus

Malsittningen é&r att samtliga material som TF tillater i projektet ska ingé i databasen ”Sunda
Hus”. I de fallen sé inte dr skaligt pa grund av kvalitet, tillgang till byggmaterial med det specifika
funktionskrav som behovs eller kostnad ska valt material godkénnas av TF:s projektledare och en
avvikelserapport skrivas.

SundaHus Miljodata dar ett system for hdlso- och miljobedéomning av produkter i bygg- och fastig-
hetsbranschen. Kdrnan i systemet dr en databas med dmnen, material och produkter
http://www.sundahus.se/home.aspx. Sunda hus dr ett oberoende foretag, vars affirsidé dar att sdlja

systematiserad databaslagrad information och konsulttjdnster for en hallbar utveckling inom
bygg- och fastighetssektorn.

FEkosystemticinster

TF har som mal att genomfSra inventering av ekosystemtjénster pa samtliga Mal- och
budgetprojekt som omfattar utemiljé.

Ekosystemtjdnster dr de produkter och tjdnster fran naturens ekosystem som bidrar till
mdnniskans vdélbefinnande. Det handlar om vanliga produkter som livsmedel, dricksvatten och
trdravara samt tjdnster som att rena vatten, reglera klimat och pollinera vixter. Genom en
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inventering vill TF se over mojligheterna med att arbeta aktivt med att stirka, implementera eller
bevara ekosystemtjcinster pa fastigheten. Det kan exempelvis vara genom plantering av tréd eller
vaxter, bevarande av naturmark eller utplacering av fagelholkar
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Helene Sundberg
Sodertalje kommun

151 89 SODERTAUE

Offert — Ombyggnad forskola Braxen 2 (utbildningsnamnden)
Till offerten bifogas preliminart hyresavtal for aktuellt objekt. Blir investeringsprojektet férsenat eller

fardigt i fortid justeras hyresavtalet med det korrekta inflyttningsdatumet. | enlighet med pris- och
avtalsmodellen for kommunens verksamhetslokaler kommer det preliminira hyresavtalet att justeras da

slutavrdkning pa investeringsprojektet gors, ca 7 manader efter inflyttningsdatum.

Investeringen dr budgeterad till 52 500 000 kr. Sédertalje kommun betalar sjilvkostnad for investeringen
(i enlighet med pris- och avtalsmodellen).

Investeringen ska debiteras som hyra. Nytt hyresavtal tecknas med nedanstaende preliminira hyresniva.

Investeringsbelopp, exk! moms 52 500 000 kr
Ranta {fn 2,23%) 2,23%
Avtals-/driftstart 2020-01-01
Avskrivningstid K3
Ranta + Avskrivning 3 575000 kr
Bashyra + drift 1 250 000 kr
Hyra/ar 4 825 000 kr

Ovanstaende investering dr berdknad med rak avskrivning och i enlighet med gillande K3-regelverk.
Kostnad for utrangering kan tillkomma enligt K3-regelverk och faktureras vid inflyttning. Samtliga belopp
anges exklusive momes, vilket tillkommer p& ovanstdende. Om hyresgast flyttar innan avskrivningstiden

upphor skall aterstdende bokfért varde hanteras enligt kommunens och Telge Fastigheters gillande regler
vid avflyttning.

Sédertalje den 26 november 2018

“Fredrik Nordblad
Ekonomi- och marknadschef



Helene Sundberg
Sédertélie kommun
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Offert - Ombyggnad grundskola Braxen 2 (utbildningsndgmnden)
Till offerten bifogas preliminart hyresavtal for aktuellt objekt. Blir investeringsprojektet férsenat eller

fardigt i fortid justeras hyresavtalet med det korrekta inflyttningsdatumet. | enlighet med pris- och
avtalsmodellen for kommunens verksamhetslokaler kommer det preliminara hyresavtalet att justeras da

slutavrakning pa investeringsprojektet gors, ca 7 manader efter inflyttningsdatum.

Investeringen dr budgeterad till 116 500 000 kr. Sédertadlie kommun betalar sjalvkostnad for investeringen
(i enlighet med pris- och avtalsmodellen).

Investeringen ska debiteras som hyra. Nytt hyresavtal tecknas med nedanstaende preliminara hyresniva.

Investeringsbelopp, exkl moms 116 500 000 kr
Ranta (fn 2,23%) 2,23 %
Avtals-/driftstart 2021-04-01
Avskrivningstid K3
Ranta + Avskrivning 7 750 000 kr
Bashyra + drift 4 850 000 kr
Hyra/ar 12 600 000 kr

Bashyran for befintliga hyresavtal for utbildningsndamnden pa fastigheten Braxen 2 avgar nar nya
hyresavtalet avtalstid bérjar 2021-04-01.

Ovanstdende investering ar berdknad med rak avskrivning och i enlighet med géllande K3-regelverk.
Kostnad for utrangering kan tillkomma enligt K3-regelverk och faktureras vid inflyttning. Samtliga belopp
anges exklusive moms, vilket tillkommer pa ovanstaende. Om hyresgast flyttar innan avskrivningstiden
upphor skall aterstdende bokfort varde hanteras enligt kommunens och Telge Fastigheters gallande regler
vid avflyttning.

S&dertédlje den 26 november 2018
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Frédﬁk.Nordblad
Ekonomi- och marknadschef



