78 Sodertdlje 1)

‘ kommun Arende9
TIJANSTESKRIVELSE Utbildningsnamnden
2017-04-05 Kommunstyrelsen

Utbildningskontoret

Investering produktionsstart Viksbergs forskola
Dnr: UN 17/037 KS 17/114

Sammanfattning av drendet

I Mél och budget 2017-2019 finns investeringsprojektet ”Viksbergs forskola”. PM “Investering
Viksbergs forskola, beskrivning av projektet” redovisar projektet mer i detalj. Investeringens
storlek dr bedomd till 60,3 miljoner SEK. Utbildningskontoret tillstyrker kommunstyrelsen att
uppdra TelgeFastigheter AB att utfora nybyggnadsprojektet enligt upprittade handlingar.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse 2017-04-05 Investering produktionsstart Viksbergs forskola.

PM Viksbergs forskola, beskrivning av byggprojektet
Hyresoffert fran TelgeFastigheter AB daterad 2016-04-03.

Arendet

Mal och budget 2017-2017 har i bilaga 4c Lokalinvesteringar 2016-2018 en rubrik ”Forskola
Viksberg”. PM - Viksbergs forskola, beskrivning av byggprojektet - innehéller en mer
detaljerad information om process och innehéll. TelgeFastigheter AB har i samrdd med
utbildningskontoret uppréttat handlingar som beskriver utformningen av férskolebyggnaden
inklusive utemiljon. Byggnaden som planeras kommer att starta med renodlad
forskoleverksamhet. Byggnaden har mojlighet att inrymma 120 forskolebarn eller 150 elever.
Den kan anvéndas till bade forskola eller grundskola (i de lagre arskurserna, det finns inget rum
for nagot karaktirsdmne). Storkoket ar ett tillagningskok med kapacitet for 200 portioner.
Investeringens storlek &r beddmd till 60,3 miljoner SEK enligt offert fran TelgeFastigheter AB.
Utbildningskontoret tillstyrker kommunstyrelsen att uppdra TelgeFastigheter AB att utfora
nybyggnadsprojektet ”Viksbergs forskola” enligt uppréttade handlingar. Officiellt beslut om
namn pd forskolan finns inte &nnu. Utbildningskontoret foreslar att namnet pa forskolan ér
Viksbergs forskola.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
TelgeFastigheter AB har 1dmnat en offert baserad pd ett investeringsbelopp 60 300 000 SEK.

Detta innebér en arshyra pd 3 750 000 kr/ar. Berdknad driftstart 4r maj 2018. Kompensation for
Okade hyreskostnader far dskas nédr slutavrakning investeringsprojektet &r gjord. Lokal-
kompensationen finansieras ur det centrala anslaget for 6kade hyreskostnader.
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Forvaltningens forslag till utbildningsnamnden:

Utbildningsndmnden tillstyrker kommunstyrelsen att uppdra TelgeFastigheter AB att utfora

nybyggnadsprojektet Viksbergs forskola.
Utbildningsnamnden beslutar att namnet pé forskolan &r Viksbergs forskola.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelse:

Kommunstyrelsen uppdrar TelgeFastigheter AB att utféra nybyggnadsprojektet Viksbergs

forskola.
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Rickard guyfbom Peter Fredriksson

Stadsdirektor Utbildningsdirektor

Handldggare: Linda Hillner Handldggare: Lillle-Vie Eklind
Ekonomi- och lokalstrateg Lokalstrateg skola férskola
Kommunstyrelsens kontor utbildningskontoret

Telefon (direkt): 08-5230 4410 Telefon (direkt): 08-5230 2601
E-post: linda.hillner@sodertalje.se E-post: lille-vie.eklind@sodertalje.se

Beslutet skickas till

Akten

Kommunstyrelsens kontor/Ekonomi- och lokalstrateg
Samhéllsbyggnadskontoret

TelgeFastighetér AB
Utbildningskontoret/Lokalstrateg skola forskola
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Sodertdlje
Utbildningskontoret kommun

Viksbergs forskola

— Beskrivning av byggprojektet

Datum: 2017-04-05
Handldggare: Lille-Vie Eklind, utbildningskontoret
Diarienummer: UN 17/037 KS 17/114



Sodertilje kommun, Viksbergs forskola, beskrivning av projektet

Investerings och byggprocessen

Det forsta politiska beslut som tas for ett investeringsprojekt i Sodertdlje kommun ér vid arliga
uppdateringen av Mal och budget. Byggprojektet far paborjas av TelgeFastigheter AB och
utbildningskontoret om det finns med i listan ”Lokalinvesteringar” for innevarande Mal och
budget period. Det projektarbete som fir géras innan nytt politiskt beslut krdvs ar programarbete
samt projektering. Nér projektet dr sa pass vil planerat att TelgeFastigheter AB kan uppritta en
hyresoffert for ny byggnad (alternativt om- eller tillbyggnad) krivs nytt politiskt beslut 1
utbildningsndmnden samt kommunstyrelsen. Beslut om start produktion sker da,
produktionsstartsbeslut.

Medverkande i projektgruppen for investeringsprojektet ér; projektledare TelgeFastigheter (leder
projektet), lokalstrateg skola forskola utbildningskontoret (representant for utbildningskontorets
ledningsgrupp), och projektchef entreprendr (i det hér projektet NCC). Fran verksamheten har
verksamhetschef forskola, verksamhetschef grundskola, resultatenhetschef kostenheten och
forskolechef varit referenspersoner och haft insyn i projektarbetet. Under projektarbetet remitteras
byggnadens utformning till utbildningsdirektor. Facklig samverkan har utforts tillsammans med
kommunens huvudskyddsombud. Motsvarande samverkan har dven skett med representanter fran
KHR, kommunala handikappradet.

Malsittningen med byggprojektet dr; andamalsenlig och kostnadseffektiv forskole- och
skolbyggnad samt utemiljo.

Arbetet med utformning och uppforandet av byggnaden kan enklast beskrivas i faser som
upprepas fram till att en tillrackligt bra 16sning finns for varje fas. Det vill sidga, en upprepande
process under ordnade former. De olika faserna kan delas upp enligt foljande:

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

2. Projektering av programmet gors. Projektering dr det skede dé alla tekniska fragor
bestdms. Projekteringen pagér fram till att information om projektet ar s& pass detaljerad
att en hyresoffert kan upprittas.

3. Nar programarbetet dr klart och projekteringen sa pass detaljerad att hyresoffert finns, kan
projektet tas till kommunstyrelsen for produktionsstartbeslut.

4. Arende fors till utbildningsnimnden och kommunstyrelsen for produktionsstartbeslut.

5. Nir produktionsstartbeslut finns. Byggprojektet utférs — produktionstfas.
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Sodertilje kommun, Viksbergs forskola, beskrivning av projektet

Bakgrund

Bostdderna i de geografiska omradena Viksberg och Ritorp har dkat i antal och fortséter att dka.
Befolkningsprognosen visar tydligt att omradet nordost om Kanalen; Grusasen, Brunnséng, Ritorp
och Viksberg har behov av fler forskoleplatser.

Tidplan

Viksbergs forskola dr planerad att starta med forskoleverksamhet i maj 2018.

Beslut

2016-11-28

Kommunfullméktige faststiller Mal och budget 2017-2019.

2017-04-25

Utbildningsndmnden véntas foresld kommunstyrelsen att ge produktionsstartbeslut, besluta att
TelgeFastigheter AB ska uppfora projektet ’Investering produktionsstartbeslut — Viksbergs
forskola” enligt de handlingar som ligger till grund for hyresoffert.

2017-04-28

Kommunstyrelsen vintas ge produktionsstartbeslut, besluta att TelgeFastigheter AB ska uppfora
projektet “Investering produktionsstartbeslut — Viksbergs forskola” enligt de systemhandlingar
som ligger till grund f6r hyresoffert.

Vad ska goras?

En byggnad i tva vaningar som kan anvéndas till férskoleverksamhet och grundskoleverksamhet.
Byggnaden kommer att ha en kapacitet for 120 forskolebarn eller 150 elever. I byggnaden finns
tillagningskok med kapacitet for 200 portioner/dag samt matsal i direkt anslutning till storkoket.

Byggnaden, ca.1400 m? innehaller;

Pé plan 1 finns 3 stycken entréer med WC eller RWC samt tvittrdnnor, personalentré med dusch
och wec, tvittmaskin och torktumlare, forrad, 3 stycken avdelningar for de minsta barnen, storkok
och 2 stycken matsalar, samt teknikutrymmen. Varje avdelning har 1 stycke allrum och 1 stycke

skotrum. Barnen sover ute under tak.

Pé plan 2 finns 3 stycken avdelningar for lite dldre forskolebarn eller for skolverksamhet. Varje
avdelning har var sitt allrum och tillhérande grupprum. Toaletter och ateljé nés frén gemensamt
utrymme, “hjértat”. Har finns ocksa administration med kontorsrum och personallokaler, dusch
och wc, samt flaktrum.

Forskolan placeras pd den norra delen av skol- och forskoletomten. Angdring och parkering
kommer att finnas i anslutning till den nyanlagda vigen som leder upp till framtida bostdder pa
kullen. Forskolegirdens uppbyggnad ér inspirerad av det lantliga med kénslan av akermark och
akerholmar. Naturmarken &r dven bevarad bakom forskolan och i 6vergangen till forskolegérden
skapas en pulkabacke.

3/5



Sodertilje kommun, Viksbergs forskola, beskrivning av projektet

Projektspecifika forutsattningar

Denna byggnad &r den sjétte i raden forskolor av det som har kallats for ”volymbyggd forskola”
och som ir ett resultat av samverkansprojekt mellan TelgeFastigheter AB och NCC (upphandlad
byggentreprendr med i sin tur avtalad arkitektfirma Comarc Projektering AB). Efter de tre forsta
byggnaderna; Ljungbackens forskola, Ho16 forskola och Kaxbergs forskola gjordes ett antal
fordndringar nar Molnboskogens forskola skulle byggas. Dessa fordndringar hade sin grund i de
erfarenhetsaterforingar som fanns att tillga, frdn forskolorna men ocksa fran TelgeFastigheter ABs
forvaltningsavdelning. Nar sedan Glasberga forskola skulle planeras och byggas skedde ytterligare
fordndringar jamfort med Molnboskogens forskola.

Viksbergs forskola har dven den dndrats 1 stor utstrdckning. Viss forédndring i innehéll, som har
gett en 6kad investering, har skett beroende pa dndrade yttre omstdndigheter sdsom; dndrade
brandsdkerhetskrav och mojlighet till bergvarme (vilket dr en i ett langre tidsperspektiv hallbar
och ekonomisk 16sning). Av de helt sjédlvvalda forandringar som ér inforda kan nimnas; forandrad
planldsning sa att byggnaden dven ska kunna anvéndas till grundskola, uppdelade entréer istillet
for en stor entré, byte av maskiner i storkok, tillkommande tvéttutrymme i storkok, jalusi till
utevila, hisskorg inte lyftbord mellan vaningarna och en mer robust ventilationsldsning.

Nér Viksbergs forskola, den sjitte i raden av forskolor, planeras édr det raidande marknadslédget
tyvarr Overhettat vilket ger en hogre investering. Faktorer som ger en minskad investering ér dels
projekteringen, kostnaden blir mindre pa grund av att projektarbetet inte behover starta fran noll.
Dels finns synergieffekter pa grund av pagidende byggprojekt som gor att investeringen kommer
att bli lagre. Etablering och byggorganisation finns pa plats och kommer att kunna delas mellan
projekten, samordning och volymfordel kommer att ge 14gre kostnader vid materialkop.

Miljokrav hos TelgeFastigheter AB
SundaHus

Samtliga material som TelgeFastigheter AB tilldter i projektet ska inga i databasen ”Sunda Hus”. I
de fallen sé inte ar skidligt pa grund av kvalitet, tillgéng till byggmaterial med det specifika
funktionskrav som behdvs eller kostnad ska valt material godkédnnas av TelgeFastigheter ABs
projektledare och en avvikelserapport skrivas.

SundaHus Miljédata ar ett system for halso- och miljobedémning av produkter i bygg- och fastig-
hetsbranschen. Karnan i systemet ar en databas med dmnen, material och produkter
http://www.sundahus.se/home.aspx Sunda hus ar ett oberoende foretag, vars affarsidé ar att sélja

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

GreenBuilding
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Sodertilje kommun, Viksbergs forskola, beskrivning av projektet

Malsittning for TelgeFastigheter AB ér att skicka in en ansdkan om GreenBuilding certifikat for
Viksbergs forskola.

GreenBuilding ar ett system som lanserades ar 2004 av EU-kommissionen med malsattning att
kvalitetsmarka energieffektiva byggnader. Agare till andra fastigheter an bostader uppmanas att,
pa frivillig basis, effektivisera energianvandningen i sina byggnader inom en eller flera tekniska
discipliner. Kriterierna for GreenBuilding ar bland annat att kunna visa att energianvéandningen
ar 25 procent lagre jamfort med energikraven i BBR (Boverkets Byggregler).
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Linda Hillner
Sédertidlje kommun

151 89 SODERTALE

Offert — Viksbergs forskola

Till offerten bifogas preliminirt hyresavtal for aktuellt objekt. Blir investeringsprojektet forsenat eller
fardigt i fortid justeras hyresavtalet med det korrekta inflyttningsdatumet. | enlighet med pris- och
avtalsmodellen f6r kommunens verksamhetslokaler kommer det preliminéra hyresavtalet att justeras da
slutavrikning pa investeringsprojektet gors, ca 7 manader efter inflyttningsdatum.

Investeringen ar budgeterad till 60 300 000 kr. Sédertilje kommun betalar sjalvkostnad for investeringen
(i enlighet med pris- och avtalsmodellen).

Investeringen ska debiteras som hyra. Nytt hyresavtal tecknas med nedanstdende prelimindra hyresniva.

Investeringsbelopp, exkl moms 60 300 000 kr
Ranta (fn 2,18%) 2,18%
Avtals-/driftstart 2018-05-01
Avskrivningstid K3
Rénta + Avskrivning 3100 000 kr
Drift 650 000 kr
Hyra/ar 3 750 000 kr

*Kostnad fér markkdp har exkluderats fran avskrivningsbart belopp.

Ovanstaende investering dr 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 pd ovanstdende. Om hyresgast flyttar innan avskrivningstiden
upphér skall dterstdende bokfort virde hanteras enligt kommunens och Telge Fastigheters géllande regler
vid avflytining.

Sadertdlje den 3 april 2017

AN S
Fredrik Nordblad
Ekonomi- och marknadschef
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