m VARMDO KOMMUN Bilaga 1

PM: Forutsattningar for fristaende aktor pa skoltomten i
Charlottendal

Inledning

Kommunstyrelsen har i oktober 2017 beslutat att delge utbildningsndmnden intentionen
att en framtida skola i Charlottendal ska drivas i fristdende regil. Vidare beslutade
kommunstyrelsen att, for det fall forutsattningarna for en affarsmassig och for kommunen
i Ovrigt acceptabel Overenskommelse kan forhandlas fram med fristdende aktor,
presenteras underlaget for kommunstyrelsen som fattar beslut om markanvisning ska ske.

Skoltomten i Charlottendal

Kommunen &ger den i Charlottendal beldgna fastigheten Gustavsberg 1:187, den s.k.
”skoltomten”. Fastigheten omfattar 32 500 kvm och géllande detaljplan (laga kraftvunnen
2003-01-11) medger byggnation av skola och parkering. Sammanlagd byggnadsarea
uppgar till 9 000 kvm och byggnader far uppforas i maximalt tre vaningar. Fastigheten
ligger i ett strategiskt l&ge for nybyggnation av skol- och idrottsverksamhet. Det ar nara
till bostadsbebyggelse med gangavstand, till kollektivtrafik med bussar och platsen ar latt
att nd med bil. Den tidigare genomforda forstudien for skolverksamhet pa fastigheten visar
hur man kan utforma en skolmiljo for friliggande forskola, treparallellig F-9 skola,
sporthall och gymnasium inom ramen for saval fastighetens yta som byggratt, se bild
nedan samt bilaga 2. En placering av framtida verksamheter bor utga ifran forstudiens
forslag till placering.
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| fastighetens nordvéstra hérn planeras for en forskola fér 160 barn som kommer att uppta
cirka 5 000 kvm av fastighetens yta. Byggnaden kommer att ta cirka 900 kvm BYA i
ansprak av byggratten. Det kvarstar darmed 27 500 kvm av fastighetens yta och cirka 8
100 kvm BYA i byggrétt att nyttja for annan verksamhet.

I nulaget finns inget beslut avseende antal elever eller arskurser for den framtida skolan.
Befolkningsprognosen visar att antalet elever i Gustavsbergsomradet mot slutet av
prognosperioden (2026) 6kar med cirka 600 barn. Den stérsta 6kningen sker i arskurs F-
3 medan arskurs 4-6 och 7-9 har en mindre 6kning. Det &r av vikt att en framtida I16sning
tar hansyn till kommunens framtida behov av elevplatser. Mojlighet att bygga ut till en
F-9 skola foreligger utifran fastighetens storlek men da Farstavikens skola/Kvarnberget
far en utokad kapacitet avseende hogstadieplatser ar en F-6 skola initialt att foredra pa
skoltomten.

Kultur- och fritidsnamnden har genomfort en strategisk analys av det langsiktiga behovet
av idrotts-och fritidsanldggningar for perioden 2017-2030. Analysen beaktar tillganglig-
heten till idrottsanlaggningar i Varmdé kommun och beskriver hur manga nya
anlaggningar som kan behévas i kommunen de kommande aren med tanke pa att Varmdos
befolkning Okar. Detta &r under forutsattning att kommunen onskar ha samma relativt
hoga kapacitet som i dagslaget. Analysen visar ett behov av minst tva nya sporthallar
fram till 2025. | anlédggningsplanen, som ar en del av kultur- och fritidsndmndens
detaljbudget for 2018, foreslas investeringsmedel om 60 mnkr avsattas for en sporthall i
Charlottendal ar 2020-2022. Inklusive kringytor upptar en sporthall cirka 1 000 kvm
(24x43 m). Fastigheten &r strategiskt beldgen for idrottsverksamhet och det ar av vikt att
kommunen har radighet over den del av fastigheten dér en sporthall kan uppforas. En
framtida skola kan med fordel hyra in sig i sporthallen dagtid nagot som &ven ur
ekonomisk  synvinkel ar positiv  for den fristiende aktéren avseende
investeringskostnader.

En fristdende aktor ska bygga och forvalta skolan

Inledning

Kommunens intention ar att skolan i Charlottendal ska byggas och drivas i fristaende regi.
Kommunen ska saledes inte sjdlva dga eller hyra byggnaden och ska inte heller bedriva
skolverksamheten. Detta innebar att en fristdende aktor, byggherre, ska uppfora och
forvalta byggnaden och att de antingen sjélva kan bedriva verksamheten eller gora detta i
samverkan med en fristdende skolhuvudman. Det bor understrykas att da detta ror
skolverksamhet sa véljer kommunen den fristaende aktoren, sk byggherre, som bygger
skolan men i fragan om driften av skolan har kommunen endast yttranderétt.

Avstyckning

Fastigheten Gustavsberg 1:187 omfattar hela 32 500 kvm. For att mojliggora att en del av
fastigheten kan saljas/upplatas till en fristdende aktor behdver en avstyckning ske. En
avstyckning innebar att en bit av marken skiljs av fran fastigheten och bildar en ny
fastighet. Avstyckning kravs alldeles oavsett om fastigheten forsaljs eller upplats med
tomtratt. Kommundirektoren har rétt att foretrada kommunen vid &renden i enlighet med
fastighetsbildningslagen. Handl&ggningstiden for avstyckningar &r for narvarande cirka
11 manader enligt Lantmateriet.
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Det &r av stor vikt att kommunen i detta sammanhang tar hansyn till behovet av att nyttja
fastigheten for andra verksamheter &n skolan. Ytan for en framtida sporthall ska ligga pa
mark som kommunen disponerar 6ver. Sa galler aven for den del dar en framtida
gymnasieskola eller annan verksamhetslokal kan tankas placeras. Vid en avstyckning
behover dven hdnsyn tas till naturmiljon. Fastigheten har idag en varierad, kuperad natur
med flera olika landskapstyper/biotoper. | skolverksamheterna anvands utemiljon bade
for lek och som verktyg i den pedagogiska verksamheten. Det ar en kvalité att utemiljon
har en varierad terrang, vilken inbjuder till manga olika sorters lekar och larande.

Upplatelseform

Kommunen kan antingen éverlata eller upplata fastigheten. | det fall en dverlatelse sker
saljer kommunen marken till den fristaende aktdren. Om kommunen upplater marken bor
detta ske genom tomtratt?. Tomtratt ger en innehavare ritt att anvanda och bebygga en
fastighet pa liknande villkor som vid agande. Aganderatten stannar hos kommunen, men
tomtrattsinnehavaren dger byggnaden och kan beldna tomtratten. Parterna tecknar ett
tomtrattsavtal som bland annat anger andamalet med upplatelsen, narmare foreskrifter
rorande fastighetens anvandning och bebyggelse (i det hér fallet skola) och det belopp
varmed avgalden ska utga till dess annat bestams. For att ett tomtrattsavtal ska kunna
tecknas behover fastigheten vara avstyckad. Tomtratten upplats pa lang tid, ofta minst 40
ar. For att kommunen ska ha kvar radigheten Gver fastigheten sasom skolfastighet
foresprakas tomtratt.

Markanvisning

Markanvisning ar en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om o6verlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande. En
markanvisning ska genomforas med utgangspunkt fran kommunens riktlinjer och beslutas
av kommunstyrelsen.

Markanvisning kan ske antingen genom markanvisningstavling eller genom
direktanvisning-

En markanvisningstavling ar ett 6ppet forfarande dar man genom annonsering bjuder in
intresserade aktorer att lamna anbud. Motivet kan vara att fa ett sa prisvart byggande som
mojligt eller nar nagot som annat som t ex gestaltning ar av stor vikt. Nar
markanvisningstdvling sker & det darmed normalt priset  och/eller
gestaltningen/utformningen av byggnaden som ar det viktiga.

Direktanvisning tillampas
e ndr det ar uppenbart att det endast finns en byggherre som ar aktuell eller
e ndr det finns uppenbara fordelar av att samordna en utbyggnad eller
e ndr kommunen har mycket projektspecifika krav eller

2 Arrende 4r inte aktuellt i detta fall da uppférande av byggnad for forvarvsverksamhet inte &r mojlig inom
denna upplatelseform.
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e vill tillgodose ett sarskilt etableringsonskemal.

Priset for upplatelse (tomtrattsavgalden) kommer i detta fall att vara faststallt genom
vardering innan avtal om upplatelse traffas och gestaltning/utformning styrs av den redan
antagna detaljplanen och &r saledes endast en fraga for en bygglovshandlaggning. | detta
fall ar inte markanvisningen den primara fragan utan det &r vem som ska bygga och driva
skolan. En direktanvisning foresprakas darmed efter det att en fristaende aktor och
fristdende skolhuvudman &r vald.

Vid en markanvisning uppréttas forst ett markanvisningsavtal mellan kommunen och en
byggherre. Darefter traffas ett tomtrattsavtal om upplatelse av mark, vanligtvis en
tomtrattsupplatelse. Detta kan goras forst sedan marken &r avstyckad.

En fristdende aktor ska driva skola

Tillstand att bedriva fristdende skola

For att starta en fristdende skola behdver en befintlig fristaende skolhuvudman eller den
som Onskar bli fristdende skolhuvudman ansdka till Skolinspektionen om att bli godkand
som huvudman for verksamheten. Skolinspektionen bedomer ansékan utifran kraven i
skollagen samt dvriga lagar och regler for den aktuella utbildningen. Prévningen gors for
att sakra att alla barn och elever far en likvardig utbildning, oavsett vilken skola man gar
pa. Det ar darfor viktigt att den som ansdker om att bli godkand som huvudman kan visa
for Skolinspektionen att utbildningen kommer leva upp till de krav som stalls.

Ansokan ska goras senast den sista januari aret fore den planerade skolstarten. Under
handlaggningen kontrolleras och beddms bland annat innehallet i ans6kan, ekonomin hos
sokanden samt eventuella anmadlningsdrenden och tillsynsrapporter hos en befintlig
fristéende skolhuvudman. Skolinspektionen ska ocksd gora en bedémning av om
utbildningen kan innebéara patagliga negativa féljder pa lang sikt for eleverna, eller for en
del av skolvésendet som anordnas av det allmanna i den kommun dér utbildningen ska
bedrivas (grundskolor i kommunal regi). Skolinspektionen skickar darmed dven ansokan
pa remiss till den kommun dar skolan &r tankt att starta. Kommunen far da majlighet att
yttra sig och bor beskriva ekonomiska, organisatoriska och pedagogiska konsekvenser
som etableringen kan medféra, bl. a. med grund i elevantalsprognoser. Yttrandet for
Varmdo kommun hanteras av uthildningsnamnden. Tillstandsbeslut brukar komma fran
Skolinspektionen senast under september aret innan den planerade skolstarten och
tillstandet galler i tva ar.

Tjanstekoncession

I sammanhanget har frdga om majlighet finns att genomféra en tjanstekoncession
avseende framtida verksamhet pa skoltomten. En tjanstekoncession &r ett kontrakt av
samma slag som ett tjanstekontrakt men som innebér att ersattningen for tjansterna helt
eller delvis utgors av en ratt att utnyttja tjansten. Den avgorande skillnaden pa en
tjanstekoncession och ett vanligt tjansteavtal ar att i en koncession bar leverantéren
verksamhetsrisken, eller i vart fall en betydande del av verksamhetsrisken for det aktuella
uppdraget. Med verksamhetsrisk avses att koncessionshavaren inte &r garanterad att fa



m VARMD® KOMMUN
Sid 5(6)

tillbaka de investeringar som gjorts och de kostnader som uppstatt under utnyttjandet av
koncessionen. Den del av risken som ska overforas pa koncessionshavaren ska enligt
direktivet (2014/23/EU) omfatta verklig exponering for marknadens nycker. Ett exempel
pa en tjanstekoncession kan vara driften av en parkeringsplats, dar utféraren ar beroende
av de avgifter den tar ut av anvandarna snarare an ersattning fran den upphandlande
myndigheten. Om inte tjansten kan definieras som en tjanstekoncession (eller bygg-
entreprenad) ska kontraktet som huvudregel upphandlas enligt LOU eller LUF.

Fran arsskiftet 2016/2017 infordes lagen (2016:1147) om upphandling av koncessioner
(LUK). Tidigare kunde det ses som en fordel att tjinstekoncessioner var undantagna upp-
handlingsreglerna, vilket inte langre ar fallet. Ett upphandlingsforfarande kraver att anbud
tas in i konkurrens och utvarderas likabehandlande och transparant. Det saknas saledes
mojlighet i ett upphandlingsforfarande att peka direkt pa en viss entreprendr. Vidare ska
en tjanstekoncession innehalla en avtalad I6ptid. Loptiden ska anpassas sa att koncession-
sinnehavaren far betalt for gjorda investeringar. Att tjanstekoncessioner ska innehalla en
I6ptid kan ses som begransande om malet &r att avtalstiden ska vara tillsvidare utan slut-
datum. En ny upphandling ska goras efter avtalstidens utgang. Detta kraver att den upp-
handlande myndigheten har radighet éver fastigheten och/eller byggnaden som ar foremal
for koncession, vilket inte ar mojligt for mark som salts eller upplatits med tomtrétt.

| aktuellt fall dar det ar mark som ska upplatas synes darmed en markanvisning vara ett
naturligare alternativ da en tjanstekoncession passar battre om det handlar om drift av en
redan befintlig byggnad/anléaggning.

Referenskommuner

Det finns flera alternativa mojligheter for hur en dverlatelse/upplatelse till en byggherre
kan ske. Nedan beskrivs hur andra kommuner har gatt tillvaga.

I Huddinge kommun fanns en fardig och lagakraftvunnen detaljplan for férskola/skola.
Fastighetsbolaget Turako Fastighetsutveckling AB (nedan Turako) inkom med en
forfragan till markanvisning avseende den aktuella fastigheten for att bygga en
skolanlaggning. Kommunen fattade beslut om en direktanvisning till Turako och mark-
och exploateringsavtal tecknades dar marken upplats med tomtrétt. Inledningsvis fordes
kommunen diskussioner med Pysslingen forskolor och skolor AB men hyresgéast blir
Internationella Engelska skolan, IES, som startar sin verksamhet hdsten 2018.

Haninge kommun traffade efter en direktanvisning ett markoverlatelseavtal med
Waéstbygg Projektutveckling AB (Wastbygg) avseende en forskole- och skoltomt i Vega.
Markoverlatelseavtalet anger att Wastbygg innan tilltradet till fastigheterna sker ska tréaffa
ett avtal med verksamhetsutévaren Raoul Wallenbergskolan, eller annan verksamhets-
utévare som kommunen godkanner.

Jarfalla kommun bjdd in tre byggherrar (Skanska, Hemfosa och Hemso) for att efterhéra
intresset att bygga, dga och forvalta en ny skola i samverkan med fristaende
skolhuvudman. Byggherrarnas forslag bedomdes utifran lage, skolbyggnad, dgande och
forvaltning, fristaende skolhuvudman, samverkan, finansiell styrka och erfarenhet samt
idé och koncept i 6vrigt. Foreslagna skolhuvudmén var AcadeMedia (Pysslingen) och


http://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/HTML/?uri=CELEX:32014L0023&from=SV
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-20161147-om-upphandling-av-koncessioner_sfs-2016-1147
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Internationella Engelska skolan. Markanvisningavtal tecknades med Hemfosa.

Nacka kommun traffade i mars 2017 tomtrattsavtal med Turako gallande en skolfastighet.
Tomtrattsavtalet anger tydligt att fastigheten endast far nyttjas for skolandamal, att Turako
atar sig att uppfora en skolbyggnad i tva vaningar med kapacitet for minst 120 skolbarn
samt att Pysslingen férskolor och Skolor AB ska driva verksamheten.

Urvalsprocess

Urvalsprocessen foreslas ske genom att byggherrar bjuds in till kommunen tillsammans
med den fristaende skolhuvudman som byggherren avser att samarbeta med. Kommunen
presenterar forutsattningarna, t.ex. tankt arskursomfattning, befolkningsprognos avseende
barn i skolaldern, avstyckad fastighets omfattning, tomtrattsavgald m.m.

Om intresse att uppfora och driva en skola pa skoltomten finns far byggherrarna
aterkomma med en skriftlig intresseanmalan som bor innehalla foljande information:
e Skolbyggnad - hur intressenten Overgripande ser pa byggnadsvolymer,
gestaltningsidéer utifran funktion och utformning, trafiklosningar m.m.
e Agande och forvaltning — presentation av tankt tomtrattshavare som langsiktig
ska daga och forvalta skolbyggnaden
e Fristaende skolhuvudman — presentation av tankt fristdende skolhuvudman som
tomtrattshavaren &mnar teckna hyresavtal med
e Samverkan — processuppldagg Over hur samverkan mellan de parter som ska
medverka 1 projektet ska ske (kommunen, &gare, arkitekter, byggentreprendr,
forvaltare, fristdende skolhuvudman, m.fl.)
e Finansiell styrka och erfarenhet — lista tre referensprojekt
e |dé och koncept i dvrigt

Forvaltningen bedémer inkomna forslag kopplat till ovanstaende punkter och lamnar ett
forslag till kommunstyrelsen den 30 maj om att teckna avtal om markanvisning med
tomtratt.

Tidplan

Processen foreslas inledas omedelbart genom att forvaltningen bjuder in potentiella
fristdende aktorer och fristdende skolhuvudman till en dialog. Intressenter lamnar in sina
forslag senast den 31 mars 2018 och forslag pa val av fristaende aktdr/byggherre
presenteras pa kommunstyrelsens mote 30 maj 2018. Darefter inleds program- och
projekteringsskede. Tidplanen for godkéand avstyckning ar under varen 2019 varpa
byggnation paborjas. Planerat fardigstallande bor, om alla lov och besked gar som
planerat, kunna ske till hosten 2021. En fristdende skolhuvudman kan erhalla tillstand fran
Skolinspektionen tidigast i september 2019. Tillstandet géaller i tva ar.
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