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Stockholm Skarholmens Stadsdelsforvaltning
Var referens: Annika Norstrom Box 503
Er referens: Jan-Erik Nilsson 127 26 Skarholmen

Beslutsunderlag infor inriktningsbeslut -
kv. Klubbholmen 2 och 3, Ekholmsvagen 133,
Nybyggnad, Skarholmen

Projektnamn: Ekholmsvagen 133, Nybyggnad, Klubbholmen 2 och 3
Kontraktsnummer: 539401 Projektnummer: 700662
Fastighetsbeteckning: Klubbholmen 2, Ekholmsvégen 133, Sprangbradan
Diarienummer: 2017-00597

Er bestallning

Refererande till er bestillning daterad 2017-10-02, med bestéllningsnummer
794 3006 006 lamnas foljande redovisning efter utredningsskede.

Bestallningen avser Utredning av nybyggnation av en forskola bestdende av atta
avdelningar med tillagningskok.

Markytan har utékats och den nya férskolan kommer att st& p& en annan plats &n den
tidigare forskolan. Den ursprungliga planen var att bygga till den befintliga forskolan.
Nuvarande arbete riktar dock in sig pa en helt ny férskola beldgen pa en annan plats
pé den utckade tomten efter att den tidigare forskolan brunnit ned pa grund av
skadegorelse. Fordelar med nya ldget ar att man erhaller en fin siktlinje genom hela
det grona straket, bra forutsittningar for god tillganglighet och angdring samt att
anvindningen av girdsyta blir bra.
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SISAB

Utforande

Utredningsarbetet med atgérdsforslag har omfattat foljande handlingar:

o Arkitekthandlingar for forskolan dat 180413 (7st)
e Rapport om geoteknisk lamplighet dat 180418

e Miljoteknisk rapport dat 180416
o Utredning dagvattenhantering dat 180404
e Markanvisning for det befintliga

och det utokade omradet dat 180524

o Niamndbeslut detaljplan Varbergsvigen, fardigstalla detaljplan infér Granskning
(Ekholmsvagen 133 ingar), 20180322
e Nimndbeslut detaljplan Varbergsvigen till Samrad (Ekholmsvégen 133 ingér),

20170531
e Start-PM for fokus Skarholmen av SBK, 2015-05-25

Vid projektarbetet har representanter for er forvaltning deltagit.

Tekniska risker

Grundliaggning av byggnaden kan komma att ske med palning. Omfattning av detta
avseende tidsatgang och kostnader, klarlaggs i nésta skede.

Hyresfordelning

Bedomd projektkostnad (hyresgéstens del) for verksamhetsanpassningen innebér ett
hyrestillagg beraknat enligt Samverkansavtal fér utbildningslokaler 2018, med vérden
enligt nedan. ‘

Hyraikr/ ar, ca

Bedomd projekt-kostnad, kr

62 300 900 (Rantesats 1,05%) 2 688 000
Summa DoU (inkl. rabatt) 313 000
Summa tillkommande hyra (1:a heldret) 3 001 000

I summa tillkommande hyra ovan ingér rabatt om 204 kr/kvm/ar i fem ar. Summa
tillkommande hyra blir exkl. rabatt 3 280 000 kr/ar.

I bedémningen av projektkostnaden har hinsyn tagits till marknadsbedémningar,
kreditiv och fastighetstekniska risker.

I projektkostnaden ingdr inte arbeten med evakueringar, provisorier eller andra
tillfalliga atgarder for verksamheten under produktionsskedet.

Tillkommande tomtriattsavgald ar ej medriknad. Denna kommer att faktureras
lépande under entreprenadtiden samt ingé som ett tilligg pa hyran vid inflyttning.
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Tidplan

Forslagshandlingsskede

SISAB far dterkomma med tidplan efter att detaljplanen har vunnit laga kraft
avseende Forslagshandlingsskedet. Forslagshandlingsskedet kan paborjas forst efter
att stadsdelen bestillt detta av SISAB. Forslagshandlingskedet efter bestéllning frén
stadsdelen och detaljplan i laga kraft beridknas pagé under cirka 8 ménader.

Genomférandeskede
Bedémd genomférandetid efter Genomférandebestallning av projektet &r ca 29
manader (utan hansyn tagen till semestrar och helger).

Detta skulle innebira méjlig inflyttning fér hyresgasten 2022-07-01.
SISAB 6nskar aterkomma med forslag pa tidplan efter ert stdllningstagande.

Ovrig ekonomi

Kostnaden for utredningsarbetet kommer att direktfaktureras.

Er del av kostnaden for genomférande av férslagshandlingsskedet bedomer vi till

2 900 000 kronor. I det fall att stadsdelen avbryter projektet utan att fortsétta med
byggnation kommer denna kostnad for forslagshandlingsskedet att direktfaktureras
till stadsdelen.

Fér den nedbrunna forskolan finns inget restvérde och ingen rivningskostnad kommer
att debiteras for denna.

Nyckeltal

Indikator visandes fordelning % av entreprenadkostnad

Hyresgast/SISAB (i hela %)

Beraknat specifikt energimal 55 | KWh/kvm/ar

Berord area, kvm (BRA) 1365 | kvm

Kr/kvm (BRA), totalt 45642 | Berdknat pa projektkostnad

Kr/kvm (BRA), hyresgast 45642 | Berdknat pa hyresgastens del av
projektkostnad

Teknisk kapacitet: Max antal personer 174 | Barn + personal
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Arshyra kr/person (barn) 22773 | exkl. paviljongevakuering och
nyproduktionsrabatt, tomtratt

Ovrigt

Samtliga belopp ar exkl. mervirdesskatt.

Offertens giltighet

Offerten ar giltig t o m. 2019-09-30. I det fall Inriktningsbeslut och efterféljande
bestéllning inte 4r SISAB tillhanda senast detta datum, kommer nedlagda
projektkostnader att faktureras, inklusive index, och offerten faller ddrmed i sin
helhet. Onskas projektet genomforas vid senare tidpunkt ska forfragan om ny offert
tillstallas SISAB skriftligen.

Med vanlig hélsning
SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB
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Bilagor:

Bilaga 1: Karta detaljplan Varbergsviagen

Bilaga 2: Beskrivning forskola

Bilaga 3: Arkitekthandlingar dat 180413 (7 sidor)
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Bilaga 2

EKHOLMSVAGEN 133, NY FORSKOLA

VOLYMSTUDIE INFOR DETALJPLAN FOR VARBERGSVAGEN.
Av HMXW arkitekter

| samband med en detaljplan fér ny bebyggelse langs Varbergsvéagen vill SISAB utdka den
befintliga férskolan pa Ekholmsvégen till att rymma 8 avdelningar. Initialt sa handlade det om
en envaningsbyggnad som skulle byggas till. Under planarbetets gang har forskolan brunnit
upp. Detta har ppnat fér en annan placering och disposition av forskolan.

Tomten ligger mitt i ett grénstrak med bl a vackra ekar som via gang- och cykelvagar binder
samman kommunens stadsdelar. De bostader som angransar till forskolan och grénstraket
forvaltas av Svenska bostader. Direkt séder om fastigheten ligger Perennparken som ar en
vardefull tillgang for naromradet. Det ar darfér angelaget att byggnadens placering studeras i
férhallande till parken och att visuell kontakt med gronstraket norrut fran parken inte bryts.

For att ta tillvara och bevara de fina grénytor som delvis finns befintligt pa tomten och
méjliggéra sa stor friyta per barn som majligt s ar en tvavaningsbyggnad att foredra. Med
hénsyn till ovanstaende resonemang om siktlinjer genom gronstraket ar den lampligaste
placeringen av den nya forskolan det nordéstra hérnet. Detta horn angransar till en befintlig
parkeringsyta som servar omradets bostader. Via denna parkering kan angoring till férskolan
ordnas. Inlastning och sophamtning sker via en angdringsvag som ansluter till parkeringens
till- och franfart. Inga backrérelser behévs vid denna 16sning. Angéringsvégen med
tillhérande svangradier maste dimensioneras for 12 m bilar. En parkeringsplats for
rullstolsbundna placeras lampligen rakt séder om byggnadens sédra gavel. Angdring till
denna sker ocksa via parkeringsplatsen. Har férutsatts backrorelse. Parkeringsplatsen for
rérelsehindrade ligger ca 1 m lagre &n beréknad golvhéjd i forskolan. Denna hojdskillnad tas
upp via gangvag pa sluttande mark som lutar mindre &n 1:20. Avstand mellan denna p-plats
och entréer ar ca 25 m.

Huvudentréer till forskolan sker via gardens friyta. Ambitionen &r att gangvagar inom
tomtmark ska placeras och planeras s att befintliga héjdskillnader tas upp i sluttande mark
med en lutning som &r lagre dn 1:20. Ramper ska undvikas i méjligaste man. Barn och
foraldrar forvantas att huvudsakligen gé och cykla till férskolan. Avdelningarna pa plan 2 har
sina groventréer via en utvandig trappa. Invéandigt i huset finns hiss.

Forskolans program utgdr ifran SISAB’s koncept 'Framtidens férskola’. Detta koncept har
dock omarbetats sa det blir en L-formad vinkelbyggnad. Dar igenom uppnar man en béttre
anpassning till tomtens férutsattningar och de befintliga kringliggande bostadshusens skala
och form. | omradets bostadsbebyggelse har husens gavlar i den senaste upprustningen fatt
en framtradande roll. Av den anledningen har vi valt sadeltak med markerade gavelmotiv.
Taklutningen &r 30 grader fér att méjliggora en taktéckning med plattor som har solceller
integrerat. SISAB @mnar utféra byggnaden enligt krav i SGCB’s klassningssystem
Miljsbyggnad, och klara det sammanvégda betyget Silver.

Fér att ansluta till kringliggande bebyggelses putsfasader har l&tta fasader av skiv- eller
paneltyp valts. Fénsterstorlekar och placering kommer att blir mer otraditionell och i hég grad
styras av dagsljusinfall och majlighet till utblickar fér sma barn.
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