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Sammanfattning av drendet

I Mal och budget 2017-2019 finns investeringsprojektet Rosenborgskolans grundsérskola
tillbyggnad med pé listan 6ver lokalinvesteringar. Investeringens storlek dr bedémd till 50
miljoner kr. Utbildningskontoret tilistyrker kommunstyrelsen att uppdra TelgeFastigheter AB
att utféra nybyggnadsprojektet enligt uppréttade systemhandlingar.

Beslutsunderlag
Tjénsteskrivelse daterad 2017-10-20 "Investering produktionsstart Rosenborgskolans
grundsirskola tillbyggnad”

PM daterad 2017-10-18 ”Rosenborgskolans grundsirskola tillbyggnad, beskrivning av
byggprojektet”

Hyresoffert fran TelgeFastigheter AB daterad 2017-10-20

Arendet

Mal och budget 2017-2019 har i bilaga 4c, Lokalinvesteringar, en rubrik "Rosenborgsskolan -
sdrskola”. PM - Rosenborgskolans grundsirskola tillbyggnad, beskrivning av byggprojektet -
innehaller en mer detaljerad information om process och innehéll. TelgeFastigheter AB har i
samrad med utbildningskontoret upprittat systemhandlingar som beskriver byggprojektets
innehéll, utformning, materialval och tekniska funktioner. Investeringens storlek &r bedomd till
50 miljoner SEK enligt offert fran TelgeFastigheter AB. Utbildningskontoret tillstyrker
kommunstyrelsen att uppdra TelgeFastigheter AB att utfora tillbyggnadsprojektet ”
Rosenborgskolans grundsirskola tillbyggnad” enligt upprattade systemhandlingar.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

TelgeFastigheter AB har limnat en offert baserad pa investeringsbelopp 50 000 000 kr. Detta
innebér en dkad &rshyra pa 2 700 000 kr/ar. Total hyra f6r Rosenborgskolan blir 12 250 000
kr/ar. Berdknad driftstart dr januari 2019. Kompensation for 6kade hyreskostnader samt
rivningskostnader och utrangeringskostnader enligt gillande komponentavskrivningsregelverk
(K3) far dskas nir slutavridkning investeringsprojektet ar gjord. Bedémning fran
TelgeFastigheter 4r rivning cirka 1 000 000 kr och utrangering cirka 2 000 000 kr.
Lokalkompensationen finansieras ur det centrala anslaget for 6kade hyreskostnader.
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Forvaltningens forslag till utbildningsnamnden:

Utbildningsnédmnden tillstyrker kommunstyrelsen att uppdra TelgeFastigheter AB att utfora
byggnadsprojektet Rosenborgskolans grundsérskola tillbyggnad enligt uppréttade
systemhandlingar.

Forvaltningens forslag till kommunstyrelse:
Kommunstyrelsen uppdrar TelgeFastigheter AB att utfora byggnadsprojektet Rosenborgskolans
grundsérskola tillbyggnad enligt uppréttade systemhandlingar.
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" Rickard Sudbond T

Stadsdirektor Utbildningsdirektor

Handléggare: Linda Hillner Handliggare: Lillle-Vie Eklind
Ekonomi- och lokalstrateg Lokalstrateg skola forskola
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
Samhillsbyggnadskontoret

TelgeFastigheter AB
Utbildningskontoret/Lokalstrateg skola forskola
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Sodertalje kommun, Rosenborgskolans grundsarskola tillbyggnad, beskrivning av byggprojektet

Investerings och byggprocessen

Det forsta politiska beslut som tas for ett investeringsprojekt i Sodertalje kommun &r i samband
med att kommunfullmaktige antar Mal och budget for den kommande budgetperioden.
Projektering av byggprojektet far paborjas av TelgeFastigheter AB och utbildningskontoret om det
finns med i listan ”Lokalinvesteringar”. Det projektarbete som far géras innan nytt politiskt beslut
kravs ar programarbete samt projektering. Nar projektet &r sa pass genomarbetat att
TelgeFastigheter AB kan upprétta en hyresoffert for nybyggnad (alternativt om- eller tillbyggnad)
kravs nytt politiskt beslut i utbildningsndmnden samt kommunstyrelsen. Beslut om start
produktion sker da, produktionsstartsbeslut.

Medverkande i projektgruppen for detta investeringsprojekt ar; projektledare TelgeFastigheter
(leder projektet), lokalstrateg skola férskola utbildningskontoret (representant for
utbildningskontorets ledningsgrupp), projektchef och projektledare fran entreprendr (i det har
projektet ByggDialog) samt rektor och utvecklingsledare Rosenborgskolans grundsarskola.
Projektarbetet har &ven remitteras till verksamhetschef grundskola och utbildningsdirektor.
Facklig samverkan har utforts pa grundskolan i sa kallad A-samverkan (arbetsplats samverkan).
Samverkan tillsammans med kommunens huvudskyddsombud och representanter fran KHR,
kommunala handikappradet, har skett vid tva tillfallen.

Malsattningen med byggprojektet ar; andamalsenliga och kostnadseffektiva skollokaler samt
utemiljo.

Arbetet med utformning och uppférandet av en byggnad och dess utemilj6 kan enklast beskrivas i
faser som upprepas fram till att en tillrackligt bra 16sning finns for varje fas. Det vill séga, en
upprepande process under ordnade former. De olika faserna kan delas upp enligt foljande:

1. Program uppréttas. Ett byggnadsprogram beskriver évergripande planerad tillbyggnad med
avseende pa funktioner, rumssamband, areabehov, tekniska system, fysisk arbetsmiljo,
arkitektonisk utformning och ekonomiska ramar.

2. Projektering av programmet gors. Projektering ar det skede da alla tekniska fragor
bestdams. Projekteringen pagar fram till att information om projektet &r sa pass detaljerad
att en hyresoffert kan uppréattas. Det brukar vara nar systemhandlingar finns uppréttade.

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

4. Arende fors till utbildningsnamnden och kommunstyrelsen for produktionsstartbeslut.

5. Nér produktionsstartbeslut finns. Byggprojektet utférs — produktionsfas.
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Sodertalje kommun, Rosenborgskolans grundsarskola tillbyggnad, beskrivning av byggprojektet

Tidplan

Forutsatt produktionsstartbeslut i november 2017

Rivning av den gamla skolbyggnaden kommer att ske under 2017. Produktion av den nya skolan
planeras starta i januari 2018. Hela byggprojektet, skolbyggnaden och dess utemiljd, berédknas
vara fardigstallt for inflyttning till januari 2019.

Beslut

2016-11-28

Kommunfullmaktige faststaller Mal och budget 2017-2019.

2017-11-09

Utbildningsnamnden véantas foresla kommunstyrelsen att ge produktionsstartbeslut, besluta att
TelgeFastigheter AB ska uppfora projektet ”Investering produktionsstartbeslut —
Rosenborgskolans grundsarskola tillbyggnad” enligt de systemhandlingar som ligger till grund for
hyresoffert.

2017-11-24

Kommunstyrelsen véntas ge produktionsstartbeslut, besluta att TelgeFastigheter AB ska uppféra
projektet ” Investering produktionsstartbeslut — Rosenborgskolans grundsérskola tillbyggnad”
enligt de systemhandlingar som ligger till grund for hyresoffert.

Vad ska uppforas?

Entreprenaden omfattar rivning av befintlig skolbyggnad samt nybyggnation av uppdaterad
skolbyggnad (som uppfyller samtliga aktuella myndighetskrav) pa samma tomtyta som den
tidigare skolan var placerad pa.

Skolbyggnaden &r anpassad och dimensionerad for 3 klasser rorelsehindrade elever med upp till 7
elever per klass samt 2 klasser autistiska elever med upp till 7 elever per klass. Totalt 35 elever.
Personalantalet ar ungefar lika med elevantalet, det vill sdga ca 35 personer. Det beror pa att de
flesta elever ar i behov av en elevassistent. En rorelsehindrad elev behéver ungefar fyra ganger
storre yta som en icke rullstolsburen elev.

Byggnaden kommer att uppforas i ett och ett halvt plan med all skolverksamhet pa markplan och
personalutrymmen samt flaktrum pa dvervéaning. Byggnadens bottenvaning har area 960 m?,
dvervaningen har area 175 m?, total area ar 1135 m?.

Gavelfasaderna bestar av rott tegel, for att fanga upp den omkringliggande gestaltningen. Ovriga
fasader bestar av obrannbara fibercementbaserade skivor. Takytan kommer att utnyttjas maximalt

for solceller.

Utemiljon kommer att anpassas for grundsarskolan krav genom att bland annat omfatta en
kompisgunga, rullstolsgunga och upphdjda aktivitetslador (sandlador med mera) som blir
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Sodertalje kommun, Rosenborgskolans grundsarskola tillbyggnad, beskrivning av byggprojektet

tillgangliga for rullstolsburna. Ett delvis forlangt taksprang samt pergola mot gardssidan innebér
att uteaktiviteter kommer att kunna genomfoéras &ven vid samre véderlek. Ett bullerplank mot Erik
Dalbergs vég, bestdende av kokosfibrer som ljudabsorbent pa bada sidorna, kommer att sakerstalla
att en bra ljudniva pa skolgarden uppnas. Dessutom planeras att nagon form av Ekosystemtjanster
ska installeras.

Projektspecifika forutsattningar
De elever som hade sin skolverksamhet i den gamla skolbyggnaden har evakuerats och kommer
att vara evakuerade under hela byggprojektet fram till januari 2019.

Miljokrav hos TelgeFastigheter AB

Byggprojektet kommer att folja Telge Fastigheters Miljoprogram vilket bland annat innebér att sa
langt som mojligt vélja material som &r fria fran &mnen som é&r skadliga for méanniskors halsa och
miljon. Miljovarderingsverktyget Sunda Hus anvands for bedémningen. Dessutom kommer
byggnaden att miljocertifieras till niva Silver enligt Miljobyggnad 3.0. Certifieringen omfattar 15
indikatorer inom energi, innemiljé och material.

SundaHus

Malsattning ar att samtliga material som TelgeFastigheter AB tillater i projektet ska inga i
databasen ”Sunda Hus”. | de fallen sa inte &r skaligt pa grund av kvalitet, tillgang till byggmaterial
med det specifika funktionskrav som behdvs eller kostnad ska valt material godké&nnas av
TelgeFastigheter ABs projektledare och en avvikelserapport skrivas.

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

systematiserad databaslagrad information och konsulttjanster for en hallbar utveckling inom

bygg- och fastighetssektorn.

Miljébygagnad

Malsattning for TelgeFastigheter AB ér att certifiera Rosenborgskolans grundsérskola enligt
Miljobyggnad och uppna niva silver.

Miljobyggnad &r en svensk miljocertifiering for hallbara byggnader som ger bra miljoer att leva,
arbeta och leka i. Genom noggrann kontroll av sexton olika indikatorer fér energianvandning,
innemiljo och material sékerstaller Miljobyggnad att byggnaden &r bra fér dem som vistas i den
och aven bra for miljon. Alla Miljobyggnadscertifieringar granskas och godkanns av en tredje
part. Detta innebar att varje ansokan granskas av oberoende specialister som sakerstéller att
byggnaden uppfyller Miljébyggnads krav.
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Ekosystemtjanster

Telge Fastigheter AB har som mal att genomfora inventering av ekosystemtjanster pa samtliga
Mal och budget projekt som omfattar utemiljo.

Ekosystemtjanster ar de produkter och tjanster fran naturens ekosystem som bidrar till
manniskans valbefinnande. Det handlar om vanliga produkter som livsmedel, dricksvatten och
trardvara samt tjanster som att rena vatten, reglera klimat och pollinera véxter. Genom en
inventering vill Telge Fastigheter se 6ver mojligheterna med att arbeta aktivt med att stérka,
implementera eller bevara ekosystemtjanster pa fastigheten. Det kan exempelvis vara genom
plantering av trad eller véxter, bevarande av naturmark eller utplacering av fagelholkar.
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Linda Hillner
Sodertalje kommun

151 89 SODERTALJE

Offert — Tillbyggnad — Rosenborgsskolans grundsarskola
(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 prelimindra hyresavtalet att justeras
da slutavrikning pa investeringsprojektet gors, ca 7 manader efter inflyttningsdatum.

Investeringen ar budgeterad till 50 000 000 kr. Sodertdlje kommun betalar sjdlvkostnad for
investeringen (enligt pris- och avtalsmodellen).

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

Investeringsbelopp, exkl moms 50 000 000 kr
Ranta 2,31%
Avtals-/driftstart 2019-01-01
Avskrivningstid K3
Rénta + Avskrivning + drift tillkommande yta 2700 000 kr
Bashyra + drift * 9 550 000 kr
Hyra/ar 12 250 000 kr

* Avser bashyra for befintliga lokaler

Ovanstdende investering dr berdknad med rak avskrivning och i enlighet med géllande K3-regelverk.
Kostnad for utrangering och rivning tillkommer enligt K3-regelverk och faktureras vid inflyttning.

Samtliga belopp anges exklusive moms, vilket tillkommer pd ovanstdende. Om hyresgast flyttar innan
avskrivningstiden upphor skall dterstdende bokfort varde hanteras enligt kommunens och Telge
Fastigheters gallande regler vid avflyttning.

Sédertalje den 20 oktober 2017
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Fredrik Nordblad

Ekonomi- och marknadschef
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